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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 18 ,,KLEIN TIROL lII — 1.ANDERUNG

1. AnlaB und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeinde Langen hat nordlich eines bestehenden Gewerbegebietes (Bebauungsplan Nr.11
Wohn- und Gewerbepark Kiein Tirol) und in sudlicher Nachbarschaft zum bestehenden
industriegebiet (B-Plan Nr.14) ein Industriegebiet ausgewiesen (Bebauungsplan Nr.18 ,Klein Tirol
i1y, um den damaligen Nachfragen entsprechend auch emissionsstarkeren Betrieben einen Standort
in der Gemeinde Langen anbieten zu kénnen.

Zwischenzeitlich haben sich hier schon einige Betriebe angesiedelt. Es gibt jedoch ansiedlungswillige
Betriebe, die aufgrund ihrer Art und Struktur nicht in ein Industriegebiet passen und dort nicht zuléssig
sind. Denn ,Industriegebiete dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und
zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuléssig sind“.

Um dennoch ansiedlungswilligen Betrieben hier die Méglichkeit zu geben, einen Standort zu
entwickeln und um zu verhindern, dass diese Betriebe abwandern, soll das Industriegebiet in ein
Gewerbegebiet umgewandelt werden. Aufgrund der vorgenannten Bedeutung handelt es sich um
wichtiges stadtebauliches Ziel der Gemeinde Langen, ansiedlungswilligen Betrieben auch adéaquate
Baupléatze zur Verfiigung zu stellen und damit eine potentielle Abwanderung zu verhindern.

Die 28.Flachennutzungsplananderung der Samtgemeinde Lengerich (in Kraft getreten am
30.01.2004) sieht fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gewerbliche Bauflachen vor.
Somit wird dem nach dem Baugesetzbuch vorgeschriebenen Entwicklungsgebot Rechnung getragen.

Die Gemeinde Langen kommt den Planungserfordernissen — hier: Nachfrage von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben nach gewerblichen Bauflachen fiir Betriebsansiedlungen — mit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes nach und gewahrleistet gemaR § 1 (5) BauGB eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung. Weiterhin will sie dem Ziel einer gleichmaBigen und kontinuierlichen Entwicklung der
Gemeinde gerecht werden und damit auch gewerbliche Bauflachen vornehmlich fiir den lokalen
Bedarf vorhalten und bauleitplanerisch absichern. Daher hat der Rat der Gemeinde Langen am
11.07.2012 den BeschluB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr.18 ,Kilein Tirol I —
1.Anderung gefasst.

Gem&R §2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine
Begriindung beizufiigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und in dem Umweltbericht die ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten
Teil der Begriindung.

2. Darstellung der derzeitigen Nutzungen

Der Geltungsbereich mit einer GesamtgroRe von rund 4 ha und ist mit einer Strale, die im Norden an
eine StraRe anschlieBt, die auf die KreisstraRe miindet, erschlossen. Innerhalb des Plangebietes
befinden sich schon Betriebe, die aufgrund ihrer Art unproblematisch in ein Gewerbegebiet passen.
An der siidlichen Grenze verlaufen ein Entwisserungsgraben sowie ein Feldweg. Im Osten und
Westen schlieBen sich Ackerflichen, im Norden grenzt eine ErschlieBungsstrale sowie das
vorhandene Industriegebiet B-Plan Nr.14 an das Plangebiet an.

B-Plan Kiein Tiro! Il 1 And Gemeinde Langen Juni 2013 EF .doox



r

Dipl-Ing. Thomas Honnigfort, Haren (Ems) 2013 Seite 5

Begriindung zum Bebauungsplan Nr.18
JKlein Tirol III"— 1 Anderung, Gemeinde Langen

S naesedtueg

Wertvolle oder schiitzenswerte Biotope sir_1d innerhalb des Geltungsbereiches als auch in der direkt
angrenzenden Umgebung nach Aussagen im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Emsland nicht
vorhanden.

3.

Darstellung der geplanten Nutzung

3.1

Stiadtebauliche Ziffern und Werte

Die folgenden Werte wurden aus der CAD-Zeichnung ermittelt. Sie haben sich bis auf die
Umwandlung von Gl in GE nicht verandert.

Zweckbest. m? anteilig %

1. Geltungsbereich Gesamtflache 39.826 100%

2 Gl - Industriegebiet 33.538 84,2%
davon: iiberbaubare Flache 25.822
iberbaubar bei GRZ 0,8 26.831

StraBenverkehrsflache 5.149 12,9%

Griinfliche, Zweckbestimmung Réumstreifen 443 1,1%

Wasserfiiche Entwasserungsgraben 432 1,1%

Flichen iir die Erhaltung von Bdumen und Striuchern 263 0,7%
3. Versiegelbare Baugebietsfliche Gl 26.831
Unversiegelbare Baugebietsfiéche Gl 6.708
Voraussichtlich neu versiegelte Verkehrsfldche {Ansatz 70%) 3.604

3.2 Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Bebauungsplans

3.2.1 Rechtliche Vorgaben, libergeordnete Planungen

des

Fur das anstehende Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F.
vom 20.07.2011 zu beachten. Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungs- oder
Hochwassergebieten. Besondere Wertigkeiten der natiirlichen Gegebenheiten liegen in Bezug des
anstehenden Geltungsbereiches als auch der Umgebung nicht vor. Wertvolle oder schiitzenswerte
Biotope sind innerhalb des Plangebietes als auch in der Umgebung nicht vorhanden. Nach Aussagen
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im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Emsland sind fiir das Plangebiet und der nédheren
Umgebung keine Darstellungen schiitzenswerter oder wertvoller Biotope vorhanden. FFH-Gebiete
oder Vogelschutzgebiete ebenfalls nicht vorhanden. Fiir den Geltungsbereich sind im Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Emsland (2010) Darstellungen als bauleitplanerisch
gesicherter Bereich (RROP 2010, Zeichnerische Darsteliung) enthalten.

Die unmittelbar rechtliche Vorgabe fiir diesen Bebauungsplan wird durch die 28.Anderung des
Flachenutzungsplans der Samtgemeinde Lengerich gegeben. GemaR § 8 (2) BauGB sind die
Bebauungspldne aus dem Flédchennutzungsplan zu entwickeln, um gemaB § 1 (5) BauGB eine
geordnete stidtebauliche Entwickiung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten. Somit ist dem nach dem Baugesetzbuch
vorgeschriebenen Entwicklungsgebot Rechnung getragen worden.

3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Die jetzige Festsetzung als Gewerbegebiet (nach § 8 BauNVO) im Geltungsbereich erfolgt, um die
Art der baulichen Nutzung der tatsédchlichen Entwicklung anzupassen. Innerhalb des
Geltungsbereiches haben sich zwischenzeitlich schon einige Betriebe angesiedelt. Es gibt jedoch
ansiedlungswillige Betriebe, die aufgrund ihrer Art und Struktur nicht in ein Industriegebiet passen und
dort nicht zuldssig sind. Um dennoch ansiedlungswilligen Betrieben hier die Mdglichkeit zu geben,
einen Standort zu entwickeln und um zu verhindern, dass diese Betriebe abwandern, soll das
Industriegebiet in ein Gewerbegebiet umgewandelt werden. Aufgrund der vorgenannten Bedeutung
handelt es sich um wichtiges stadtebauliches Ziel der Gemeinde Langen, ansiedlungswilligen
Betrieben auch addquate Bauplatze zur Verfiigung zu stellen und damit eine potentielle Abwanderung

zu verhindern.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betiiebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind, kénnen zugelassen werden. Die Festsetzung sichert damit eine einheitliche Bebauung des
Raumes. Dem Grundziel der Bereitstellung von gewerblicher Baufliche wird mit der Ausweisung als
Gewerbegebiet weiterhin entsprochen. Die Festsetzungen ergeben sich aus den grundsatzlichen und
machbaren Planungsvorstellungen unter Berlicksichtigung der gemeindlichen Belange.

3.2.3 MaR der baulichen Nutzung; Bauweise, Baugrenzen

Gewerbegebiet (GE): Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Nutzung erfoigt die Festsetzung
einer Grundflichenzahli (GRZ) von 0,8. Ebenfalls erfoigt die Festlegung einer hdchstmdglichen
Baumassenzahl von 6,0 und einer maximalen Hohe fiir bauliche Anlagen von 40 m.

Durch die zuvor genannten und gegeniiber der bisherigen nicht verdnderten Festsetzungen zum MaR
der baulichen Nutzung und zur Bauweise wird eine vertragliche Bauweise festgesetzt, die sich auch
weiterhin an die ortlichen Gegebenheiten anpaBt. Weiterhin soll mit dem festgelegten Malk der
baulichen Nutzung einer volistandigen Versiegelung der Flachen in diesem Bereich entgegengewirkt
werden. Als ein wichtiger stédtebaulicher Belang muR auch die Erhaltung von Freiflachen gewahrt
sein. Um diesen Belangen wenigstens zu einem Minimum Rechnung zu tragen, wird fur das
Plangebiet das MaR der baulichen Nutzung so festgesetzt. Es wird somit eine vertragliche Bauweise
festgesetzt, die sich an die Erfordernisse dieses Industriegebietes anpalt. Der untere Bezugspunkt
fur die festgesetzte Hohe ist die Achse der Fahrbahn der ErschlieBungsstrale vor der jeweiligen

Gebdudemitte.

Die Baugrenzen wurden so festgelegt, da sie einen ausreichenden Abstand der geplanten Bebauung
zu den umgebenden Nutzungen sichern. Andererseits wurden die Baugrenzen so grofRziigig
bemessen, daR geniigend Spielraum fir Unternehmen bleibt, ihr Grundstick nach ihren

Vorstellungen zu nutzen.

3.2.4 Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen und die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der Sicherung der
Rahmenbedingungen dieses Bebauungsplanes, um auftretende Konflikte mit vorhandenen

Nutzungen zu regein.
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1. GE - Gewerbegebiet: Innerhalb der Gewerbegebietsfliche kénnen gemal §8 Abs.3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, ausnahmsweise zugelassen werden.

Begriindung: Mit diesen Festsetzungen werden die Zweckbestimmung sowie die dort zuléassigen
Nutzungsarten festgelegt. Hiermit erfolgt eine pridzise Aussage iiber den angestrebten
Gebietscharakter. Weiterhin wird dem Entwicklungsziel des Gewerbegebietes und den aktuellen
Vorstellungen der Gemeinde Langen entsprochen und eine geordnete stédtebauliche Entwickiung
gewdhrieistet. Die Festsetzung sichert das ,Funktionieren des Bebauungsplanes und gewahrleistet
das vertrégliche nachbarliche Miteinander.

2. Hohenbezugspunkt: Der Bezugspunkt fiir die festgesetzte maximale Hohe der baulichen
Anlagen ist die Achse der Fahrbahn der jeweiligen ErschlieBungsstraBe vor der jeweiligen
Gebidudemitte gem. §18 BauNVO.

3. Hohe baulicher Anlagen: Ausgenommen von der maximalen Hohe der baulichen Anlagen
sind Silos, Schornsteine, Antennen und Férderanlagen.

Begriindung: Durch die Festlegung des Bezugspunktes wird ein einheitliches AusgangsmaR fiir die
Ermittiung der Hohen festgeschrieben, um so einem willkiirlich gewéhiten Hohenbezugspunkt zu
begegnen. Die Festsetzungen dienen dazu, die Gebaudehohen stidtebaulich auf ein ortstypisches
Mall zu beschréanken und das Landschaftsbild moglichst wenig zu beeintrachtigen sowie die
Einbindung in das Landschaftsbild zu erleichtern. Weniger relevante Nebenanlagen sollen jedoch von
den Hohenbeschrdnkungen ausgenommen werden.

4. Griinflichen: Die geméa §9 (1) Nr.15 BauGB festgesetzten Griinflichen sind der natiirlichen
Sukzession zu liberlassen.

5. Flachen mit Bindungen fiir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Biumen und
Strauchern: Die gemidR §9 (1) Nr.25b BauGB festgesetzten Fliachen fiir Bindungen fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind zu sichern und zu erhalten.

Begriindung: Die dargestelifen Griinflichen dienen als Ré&umstreifen zur Unterhaltung des
angrenzenden Grabens und sind der nattirlichen Sukzession zu iiberlassen. Eine Bepflanzung dieser
Fldche wiirde die Funktion als R&umstreifen ebenso wie eine Bebauung beeintréchtigen. Mit der
Festsetzung der Flédchen fiir die Erhalfung soll der Erhalt des Feldgehdlzes im Siiden des
Plangebietes sichergestellt werden.

6. Versickerung von Oberflichenwasser: Das anfallende Niederschlagswasser aus der
Dachflachenentwésserung und von den befestigten Flachen auf den privaten Grundstiicken ist
durch geeignete Anlagen (Drainagen, Mulden, Versickerungsbecken oder -brunnen) auf den
Grundstiicken dezentral zu versickern. Die Bestimmungen des Niedersichsischen
Wassergesetzes sind zu beachten.

Begriindung: Die Festsefzung dient dazu, anfallendes Niederschlagswasser am Entstehungsort zu
versickern und dem Grundwasser zuzufiihren. Somit kann ein Einleiten von Oberfldchenwasser in das
vorhandene Vorflutsystem vermieden und die Grundwasserneubildungsrate erhalten werden.

3.2.5 Hinweise

1. BauNVO: Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990.

2. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehorde, der Gemeinde oder
einem Beauftragten fiir die archéologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).
Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverdndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. ((§ 14 Abs. 2 NDSchG).
Telefon-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehdrde: (05931) 44-1468 oder (05931) 44-1466.
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3. Die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegenden Flichen sind wegen der
ordnungsgeméBen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der anliegenden Fldchen mit daraus
resultierenden, zeitweise auftretenden Geruchsbeléstigungen vorbelastet.

4. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Auswirkungen dieser Planung solien anhand der in § 1 (5) BauGB genannten
Belange erldutert werden. Folgende in § 1 (6) BauGB genannten Belange sind von dieser Planung
betroffen:

o Die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Belange der Ver- und Entsorgung

Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Belange der Land- und Forstwirtschaft

Belange des Verkehrs

Belange der Wasserwirtschaft

Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

Sonstige Belange und Hinweise

o]

O 0O 0 0 0O 0 0O

Die zuvor genannten Belange werden nachfolgend naher erldutert:

41 Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevdlkerung

Dem Erfordernis und damit der Sicherung und Entwicklung eines Wirtschaftsstandortes und von
Arbeitsplatzen wird mit dieser Planung Rechnung getragen, da mit dieser Umwandlung eine fur die
ortsnahe Entwicklung der heimischen Wirtschaft erforderliche Gewerbegebietsflache geschaffen wird.

Dem Bediirfnis der Gemeinde Langen und damit der Sicherung und Entwicklung eines
Wirtschaftsstandortes und von maoglichst ortsnah gelegenen Arbeitsplatzen wird mit diesem
Bebauungsplan weiterhin Rechnung getragen, da eine neue, fiir die Entwicklung der heimischen
Wirtschaft erforderliche Industriegebietsflache geschaffen wird. Wohnbebauung ist in der ndheren
Umgebung nicht vorhanden, so dass fiir diese Bereiche keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
Den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevoélkerung wird mit dieser Planung Rechnung getragen.

Die Belange gesunder Arbeitsverhéltnisse werden durch die Planung insbesondere beriihrt durch die
auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionen und ausgehenden Emissionen. Allerdings sind
aufgrund des relativ geringen Anlieger- und Individualverkehrs auf den angrenzenden Straien keine
unzuldssigen Immissionen aus der Nachbarschaft zu erwarten. Die im Planbereich zeitweise
auftretenden Geruchsbelastigungen (Immissionen), die durch die ordnungsgeméRe Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen auftreten, sind bekannt und werden aufgrund der
Lage im Iandlichen Raum als Vorbelastung akzeptiert.

Immissionen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind auch die Immissionen zu beriicksichtigen. Folgende
Immissionen werden im Folgenden ndher betrachtet:

Larm: Die nichstgelegenen Wohngebdude befinden sich etwa 500 m siidostlich des Plangebietes.
Hierbei handelt es sich um das Gewerbegebiet ,Wohn- und Gewerbepark Klein Tirol* (Bebauungsplan
Nr.11) und somit um einen Bereich, der bzgl. Emissionen (L&rm, Abgase etc.) eine gegeniiber einem
Wohngebiet reduzierte Schutzwiirdigkeit genieBt. Anzufiihren ist auch, dass sich die Wohngebé&ude
auRerhalb der Hauptwindrichtung (Westen) liegen und somit vermehrte Emissionen in erster Linie
nach Osten (dort sind keine Wohnungen vorhanden) abdriften werden. Hinsichtlich des
Verkehrsldarmes ist zu beriicksichtigen, dass sich durch diese Neuausweisung der gewerblichen
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Bauflache die Verkehrssituation in der Umgebung aufgrund der relativ geringen Baugebietsgréf3e und
des schon bestehenden Gewerbe-/Industriegebietes voraussichtlich nicht in einem erheblichen MaBe
andern wird.

Schadstoffe: Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der zuidssigen Art der Bebauung und Nutzung
sowie der giiltigen Warmestandards und moderner Heizungsaniagen keine erhebliche
Beeintrachtigung erwarten. Manahmenempfehlungen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen
sind nicht erforderlich. Die hauptsachlich vom Verkehr verursachten Immissionen kdnnen die WWohn-
als auch die Erholungsfunktion aufgrund der Geringfiigigkeit nicht erheblich beeintrachtigen. Sie
summieren sich zu der bereits vorhandenen Vorbelastung aus der Umgebung.

Landwirtschaftliche Immissionen: Die zu einer ordnungsgeméBen Landwirtschaft erforderlichen
Bewirtschaftungsmafnahmen und die daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen (wie z.B.
Staub, Geriiche, Ldrm landwirtschaftlicher Maschinen) sind aufgrund des planerischen Gebotes der
gegenseitigen Ricksichtnahme hinzunehmen. Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen
Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen vorbelastet. Daraus ergibt sich ein
verminderter Schutzanspruch, der sich somit auf das ortsiibliche und tolerierbare Ma beschrankt.

Altlasten

Unter Altlasten versteht man Beeintrachtigungen, u.a. chemische Kontaminationen des Untergrundes,
die eine potentielie Gefahr fiir Mensch und Umwelt darstellen, aber nicht mehr in Zusammenhang mit
aktiven Gelandenutzungen stehen. Unter dem Begriff Altlasten werden Altablagerungen und
Alistandorte zusammengefaBt, von denen eine Gefahr flir die Schutzgiiter der dffentlichen Sicherheit
und Ordnung ausgeht. Innerhalb des Geltungsbereiches als auch in der Umgebung sind keine
Altlasten bekannt.

4.2 Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Durch die jetzt vorgesehene 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.18 Il und die damit verbundene
Umwandlung einer Industriegebietsflache in ein Gewerbegebiet wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung in Langen gesichert. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da im Zusammenhang mit den vorhandenen und geplanten
Nutzungen ein geordnetes stédtebauliches Bild entsteht.

4.3 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Archéologische oder sonstige Denkmale sind innerhalb des Plangebietes als auch in der néheren
Umgebung nicht bekannt. Eine kulturhistorische Bedeutung der Bodden kann ebenfalls nicht
festgestellt werden. Generell ist zu beachten, dass bei Erd- und Bauarbeiten gemachte ur- oder
frilhgeschichtliche Bodenfunde unverziiglich der Denkmalschutzbehdrde, der Gemeinde oder einem
Beauftragten fiir die archdologische Denkmalpflege anzuzeigen sind (§ 14 Abs. 1 NDSchG).
Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverédndert zu
lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Allgemein gilt: Nach § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpfiege zu beachten.

1. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder
einem Beauftragten fiir die archidologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1
NDSchG).

2. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. ((§ 14 Abs. 2
NDSchG).

Telefon-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehorde: (05931) 44-4039 oder (05931) 44-4041.
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4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist sowohl verkehrstechnisch als auch durch Einrichtungen der Ver- und
Entsorgung schon erschlossen. Die Umwandlung des Industriegebietes in ein Gewerbegebiet
hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange der Ver- und Entsorgung.

Energieversorgung: Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie und Gas erfolgt durch Anschiu an das
ortliche Leitungsnetz der RWE. Die Versorgung wird durch regionale Anbieter oder alternative Anbieter im Rahmen eines
liberalisierten Marktes sichergestellt. Der Einsatz von regenerativen Energien ist erwiinscht. Solare Nutzung soll aber nicht
vorgeschrieben werden, da aufgrund der unterschiedlichen Stellungsmaglichkeiten der Gebaude nicht immer eine optimale
Nutzung méglich ist. Die Nutzung von Erdwérme ist grundsétzlich zuléssig, muss jedoch im Einzelfall gepriift werden.

Die Westnetz GmbH weist auf folgendes hin: ,Vorsorglich machen wir darauf aufmerksam, dass alle Arbeiten in der Nahe
unserer Versorgungseinrichtungen mit besonderer Sorgfalt auszufiihren sind, da bei Annaherung bzw. deren Beschadigung
Lebensgefahr besteht. Wir dbemehmen keinerlei Haftung fiir irgendweiche Schéden oder Unfalle, die mit den
durchzufihrenden MaBnahmen in Verbindung stehen. Bei eventuellen Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen
Versorgungsleitungen Riicksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe
unserer  Versorgungs-einrichtungen sind von Hand auszufiihren. Anderungen und Erweiterungen unserer
Versorgungseinrichtungen behalten wir uns unter Hinweis auf die §§ 13,30,31 und 32 BauGB ausdriicklich vor.*

Trinkwasserversorgung: Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB an das Versorgungshetz des Wasserverbandes
,Lingener Land". Um die trinkwasserseitige ErschlieBung des Baugebietes und die spatere Uberwachung und Wartung des
Rohrleitungsnetzes ordnungsgemaR durchfiihren zu kénnen, sollte im offentlichen Verkehrsraum entlang der zukiinftigen
StraBen des Plangebietes einseitig ein Streifen mit einer Breite von mind. 1,30 m zur Leitungsverlegung zur Verfigung
gestellt werden, der frei von Baumpflanzungen ist und — soweit eine Befestigung des Streifens vorgesehen ist — mit einem
wiederverwendbaren Platten- oder Pflasterbelag ausgelegt wird, um spatere Aufbriiche in den gebundenen Decken zu
vermeiden. Bei Anpflanzungen von B&umen und Strduchem im Bereich von 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen soll
das DVGW Arbeitsblatt GW 125 beachtet werden, wonach Leitungen vor schadlichen Einflissen zu schiitzen sind und
soweit moglich einen Schutzstreifen von ca. 2,00 m rechts und links von der Rohrachse vorzusehen. Gleichermafen ist das
DVGW Arbeitsblatt GW 315 Hinweise fir MaRnahmen zum Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten® zu
beachten.Weiterhin bitte der Wasserverband ,Lingener Land" um rechtzeitige Beteiligung in der Planungsphase.

Abwasser/Schmutzwasser: Die Abwasserentsorgung wird durch den Wasserverband ,Lingener Land* sichergestellt. Im
Rahmen der Genehmigung der Betriebe und der bautichen Anlagen ist fiir belastetes Oberflachenwasser zu priifen, ob eine
Vorreinigung durch Abscheideaniagen erfolgen mug.

Telekommunikation: Die femmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG. Die DTAG weist darauf
hin, dass sich der ErschlieBungstrager fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes einerseits und fir die
ggf. notwendige Sicherung oder Anderung vorhandener Telekommunikationslinien im Planbereich andererseits rechtzeitig
vor Baubeginn mit der zustandigen Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Tl Niederlassung Nordwest, PTI 12,
Postfach 2180, 49011 Osnabrlick, in Verbindung zu setzen, damit alle erforderlichen MaRnahmen (Bauvorbersitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) rechizeitig eingeleitet werden kénnen.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, daf Beschadigungen an vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen
Telekommunikationslinien mogtich ist. Es ist daher erforderlich, daR sich die Bauausfihrenden tber die genaue Lage der
zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Oberfldchenwasser: Fiir das auf den Verkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser ist die Versickerung in der belebten
Bodenzone der StraRenseitenrdume (z.B. Muldenentwasserung) geplant, da die Bodenverhaltnisse sowie der
Grundwasserflurabstand dies zulassen. Das auf den gewerblichen Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser aus der
Dachflachenentwésserung und von den befestigten Flachen auf den privaten Grundstiicken ist durch geeignete Anlagen
(Drainagen, Muiden, Versickerungsbecken oder -brunnen) auf den Grundstiicken dezentral zu versickern {vgl. textliche
Festsetzung Nr.6) oder in Zistemen (fur Griinflachenbewésserung oder als Brauchwasser) zu sammeln.

Eine Versickerung des Wassers ist aufgrund der vorherrschenden Bodenverhélinisse sowie des Grundwasserflurabstandes
auf den Grundstiicken moglich. Es ist innerhalb des Geltungsbereiches ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser
vorhanden, so daf eine ausreichend starke Bodenschicht als Filter zur Verfligung steht (It. Geowissenschaftlicher Karte des
Naturraumpotentials  von  Niedersachsen und Bremen -Grundwasser Grundlagen- liegt das obere
Hauptgrundwasserstockwerk bei etwa 25 mNN und damit bei einer GeléndehShe von ca. 28 mNN rd. 3 m unter GOK).
Weiterhin handelt es sich bei dem vorliegenden Boden um fluviatile Ablagerungen, die vomehmlich aus feinem Sand
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bestehen und eine ausreichende Wasserdurchiassigkeit heben (kf-Wert 104 — 10%). Es bleibt festzustellen, dass eine
Versickerungsfahigkeit gegeben ist, wenn die Versickerungsaniagen ordnungsgemag angelegt werden. Beziiglich der
Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser (Dachflachen) wird auf das Arbeitsblatt 138 und die Information
.Regenwasserversickerung” der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) verwiesen (ausreichender Abstand zum
Grundwasser etc.). Im Rahmen der Genehmigung der Betriebe und der baulichen Anlagen ist fir belastetes
Oberflachenwasser zu priifen, ob eine Vorreinigung durch Abscheideanlagen erfolgen muR. Es ist keine gezielte und
ungedrosselte Einleitung von Oberfléchenwasser in die angrenzenden Entwasserungsgraben vorgesehen. Somit wird der
bei groRen Regenereignissen vollig Uberlastete ,Kaienfehngraben®, ein Gewasser II. Ordnung, nicht zusatzlich belastet. Die
Bestimmungen des Niederséchsischen Wassergesetzes sind zu beachten. Erforderliche wasserrechtliche Antrége gemaR
§10 Niederséchsisches Wassergesetz sind rechtzeitig vor Baubeginn bei der Unteren Wasserbehdrde zu stellen.

Zur Stellungnahme des Landkreises bzgl. erforderlicher Bodenuntersuchungen wird ausgefiihrt: Im Zuge der Erschliefung
des Baugebietes ,Klein Tirol II" wurden eine neue Anbindung an die KreisstraRe 325 und eine neue ErschlieBungsstrale
hergestellt, die auch das nunmehr beabsichtigte Baugebiet erschlieRen soll. Bei diesen fiir den Strakenbau als auch fir die
Herstellung des nahe der K325 erstellten Regenriickhaltebeckens wurden bei den Erdarbeiten ausschlieBlich feine Sande
im Untergrund gefunden. Diese feinen Sande setzen sich erfahrungsgeméR und nach Aussagen der geologischen
Ubersichtskarte auch im aktuellen Plangebiet fort, so dass nach Ansicht der Gemeinde Langen eine ausreichende
Versickerungsféhigkeit aufgrund dieser Voruntersuchungen als gegeben anzunehmen ist. Das auf den Griindstiicken
anfallenden Oberflachenwasser wird entweder Uber die belebte Bodenzone bzw. alterativ tiber ggf. erforderliche
Vorklarungsanlagen in Riickhaltebecken versickert.

Brandschutz, Léschwasserversorgung: Die erforderliche Loschwasserversorgung wird nach den technischen Regeln,
Arbeitsblatt W 405 (aufgestellt v. DVGW) und in Absprache mit der zustandigen Feuerwehr erstellt. Auch wenn im
Einzelfalle der volle Loschwasserbedarf nicht aus dem Versorgungsnetz des Verbandes gedeckt werden kann, ergeben sich
nach Uberzeugung der Gemeinde hieraus keine negativen Auswirkungen.

Die erforderlichen StraBen sind vor der Fertigstellung der Gebiude so herzustellen, dass Feuerwehr und
Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den einzelnen Gebauden gelangen kénnen. Die Léschwasserversorgung fir das
Baugebiet kann auch durch den Anschluf an die &ffentliche Wasserversorgung mit ausreichendem WasserfluR, durch
Loschbrunnen, durch Loschteiche oder Ldschbehalter sichergestellt werden. Es wird bei einer spateren Bebauung auf eine
gute Zuwegung fir Fahrzeuge der Feuerwehren und auf eine ausreichende Wasserversorgung hinsichtlich des
Brandschutzes geachtet. Ferer wird bei der Bauausfihrung das Merkblatt ,Feuerwehrzufahrten-L schwasserversorgung"
beachtet. Das Loschfahrzeug der ortlichen Feuerwehr verfigt nicht Uber das nétige Fassungsvermégen, um einen
ordnungsgeméRen Brandschutz sicher zu stellen. Im Rahmen der Erschliefung wird in Zusammenarbeit mit den értlichen
Feuerwehren der Gemeinde Langen und der Samtgemeinde Lengerich eine Lésung entsprechend den Vorgaben des
Landkreises Emsland erarbeitet. Es wird darauf hingewiesen, dass der Wasserverband Lingener Land Hydranten einbaut,
die im Bedarfsfall von der zusténdigen Feuerwehr genutzt werden kénnen. Erforderlichenfalls wird ein Loschwasserbrunnen
oder ein Loschwasserteich erstellt.

Folgende MaRnahmen zur Sicherstellung des abwehrenden Brandschutzes sind bei der Ausfithrung zu beriicksichtigen:

1. Flr die Loschwasserversorgung des Gewerbegebietes ist ein Loschwasserbedarf von mind. 1.600 l/min. (96 m¥h)
durch abhangige Loéschwasserentnahmestellen (Hydranten) und unabhangige Loschwasserentnahmestellen (z.B.
Loschwasserbrunnen, Loschwasserteiche, unterirdische Ldschwasserbehéliter usw.) fiir mindestens zwei Stunden
sicherzustellen. Mindestens 50 % (1.600 I/min.) der Ldschwasserversorgung fir dieses Gebiet sind durch eine
unabhéngige Loschwasserversorgung sicherzustellen. Der Grundschutz fiir dieses Gebiet ist durch eine abhéngige und
unabhéngige Loschwasserversorgung sicherzustellen. Fiir den Objektschutz kdnnen die Feuerwehrzufahrzeuge der
Samigemeinde Lengerich mit einbezogen werden, wenn die Feuerwehrfahrzeuge (ber ein derartiges
Fassungsvermdgen verfiigen.

2. Der Abstand der einzelnen Hydranten darf von den Gebauden 150 m nicht (iberschreiten. Die Standorte der einzelnen
Hydranten bzw. Wasserentnahmestellen sind mit dem zusténdigen Stadt- bzw. Gemeindebrandmeister und der
Abteilung ,Vorbeugender Brandschutz’ beim Landkreis Emsland festzulegen.

3. Die erforderlichen StraBen sind vor Fertigstellung der Gebdude so herzustellen, dass Feuerwehr und
Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den einzelnen Gebauden gelangen kénnen. Beim Einbiegen von dffentlichen
Verkehrsflachen und bei kurvenartigem Verlauf der Zufahrten sind bestimmte Radien mit entsprechenden Breiten der
Zufahrten einzuhalten (§§ 6 und 20 NBauO sowie §§ 2 und 3 DVNBauO).

Ergdnzend ist zur Loéschwasserversorgung anzufihren: Die RCG Bawinkel-Gersten-Langen eG hat auf ihrem
Betriebsgelénde ndrdlich des Plangebietes einen Teich zur Aufnahme von Oberflachenwasser hergestellt. Der Landkreis
hat mit Schreiben vom 05.10.2004 die Eraubnis erteilt, anfallendes Niederschagswasser der Dach-, Hof- und Wegeflachen
in den Untergrund bzw. Uber einen Loschwasserteich in ein Versickerungsbecken einzuleiten. Dieser Léschwasserteich
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steht der ortlichen Feuerwehr im Brandfall zusatzlich fir die Loschwasserentnahme zur Verfiigung. Weiterhin wird auf ein
Auffangbecken fiir Oberflachenwasser, welches sich im Osten der nordlich angrenzenden ErschlieRungsstraRe befindet und
zusétzlich fur die Ldschwasserentnahme zur Verfiigung steht, verwiesen.

Abfalibeseitigung: Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland.
Trager der dffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

4.5 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um die Umwidmung eines Industriegebietes in ein
Gewerbegebiet. Die Rahmenbedingungen werden ansonsten nicht verdndert. Die Belange des
Umweltschutzes werden gegeniiber der bestehenden Situation sowie der Satzung zum
Bebauungsplan Nr. 18 ,,Klein Tirol IlI* nicht verdandert.

Bei der Gegenuberstellung des Eingriffssachverhaltes und der Planungsanalyse im Umweltbericht
zum Ursprungsbebauungsplan wurde durch den Vergleich des Eingriffsflichenwertes mit dem
Flachenwert der MaRnahmenplanung ein rechnerisches Defizit von 2.674 Werteinheiten ermittelt. Fiir
dieses Defizit wurde seitens der Gemeinde Langen als ErsatzmaRnahme das Flurstiick 38 der Flur 27
in der Gemarkung Langen festgelegt. Das Flurstiick wurde als Griinlandeinsaat (GA) genutzt. In 2003
wurde fir dieses Flurstiick mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Emsland folgende
MaRnahme abgestimmt und bilanziert: Herstellung eines Laubwaldes aus einheimischen Arten (WX).

Von der dort méglichen Aufwertung wurde schon ein Kompensationsdefizit von 3.967 WE fiir den
Bebauungsplan Nr.16 ,Sidlich der Espeler StraBe“ verrechnet. Die verbleibenden 2.947 WE konnten
fir das Kompensationsdefizit angerechnet werden. Demnach verbleibt bilanzierend ein Uberschuf
von 273 WE, welches fiir andere KompensationsmaRnahmen verwandt werden kann. Damit konnte
das Kompensationsdefizit ausgeglichen werden. Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden damit ausreichend beriicksichtigt.

4.6  Belange der Land- und Forstwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft werden nicht nachteilig beriihit, da es sich lediglich um die
Umwidmung eines bisherigen Industriegebietes in ein Gewerbegebiet handelt. Der Geltungsbereich
ist schon sowohl verkehrs- als auch ver- und entsorgungstechnisch erschlossen.

Die zu einer ordnungsgemiBen Landwirtschaft erforderlichen BewirtschaftungsmaRnahmen und die
daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen  (wie z.B. Staub, Geriiche, L&rm
landwirtschaftlicher Maschinen) sind aufgrund des planerischen Gebotes der gegenseitigen
Riicksichtnahme hinzunehmen. Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Nachbarschaft zu
landwirtschaftlich genutzten Flichen vorbelastet. Daraus ergibt sich ein verminderter
Schutzanspruch, der sich somit auf das ortsiibliche und tolerierbare MaR beschrankt.

Belange der Forstwirtschaft: Innerhalb des Plangebietes und angrenzend befinden sich keine
Waldflachen. Die Belange der Forstwirtschaft werden nicht beriihrt.

4.7 Belange des Verkehrs

Die straBenmaBige Anbindung des nunmehrigen Gewerbegebietes an das regionale Verkehrsnetz ist
Uber die im Norden als auch im Siiden an den Geltungsbereich angrenzenden Gemeindestraen
sichergestellt, von wo aus die KreisstraRe und damit das Uberortliche Verkehrsnetz erreicht werden
kann. Erhebliche nachteilige Auswirkungen ergeben sich nicht. Die innere ErschlieBung erfoigt iiber
eine das neue Baugebiet von Norden nach Siiden durchziehende Planstrae, so dass sowohl gréRere
als auch kleinere Baugrundstiicke der Wirtschaft zur Verfligung gestellt werden kénnen.

4.8 Belange der Wasserwirtschaft

An der sidlichen Grenze veriduft ein Entwasserungsgraben, der von mehreren Ackerzufahrten
gequert wird. Der Graben ist ebenso wie ein 5 m breiter R&umstreifen weiterhin im Bebauungsplan
festgesetzt, so dass die Unterhaltung gewdahrleistet werden kann. Damit ist den Belangen der
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Wasserwirtschaft Rechnung getragen worden und eine ordnungsgeméRe Gewisserunterhaltung
gewdbhrleistet. Der im Norden befindliche Graben wird von dieser Planung nicht tangiert.

Wenn im Zuge der Ausfiihrungsplanung anfallendes Oberflichenwasser dem Kaienfehngraben
(Gewasser 11.0rdnung) zugefiihrt werden sollte, wird hierflr rechtzeitig eine entsprechende Erlaubnis
nach §10 des Nieders. Wassergesetzes (NWG) unter Beteiligung des Unterhaltungs- und
Landschaftspflegeverband 95 ,Ems I“ bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Emsland
beantragt. Der Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes 99 ,Untere Hase“ behilt sich nach
§113 NWG, der Verbandssatzung und den Veranlagungsregein vor, durch den Bebauungsplan der
Gemeinde Langen auftretende Erschwernisse in der Unterhaltung der Verbandsanlagen dem
Antragsteller in Rechnung zu stellen.

4.9 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

Luftschadstoffe: Uberschreitungen des zuldssigen Jahrsmittelwertes fiir Feinstaub (PM10) und der
Grenzwerte fiir die Kurzzeitbelastung beider Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxid (NO2) und
Feinstaub (PM10) sind ausweislich des LUN-Jahresberichtes 2011 fiir das Emsland eher nicht zu
erwarten. Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der zuldssigen Art der Bebauung und Nutzung
sowie der derzeit gilltigen Wéarmestandards und moderner Heizungsanlagen keine erhebliche
Beeintrdchtigung erwarten. Die hauptsédchlich vom Verkehr verursachten Immissionen kénnen die
derzeitige Nutzungfunktion aufgrund der Geringfiigigkeit nicht erheblich beeintrachtigen. Sie
summieren sich zu der bereits vorhandenen Vorbelastung aus der Umgebung.

Larmschutz: An den Geltungsbereich grenzen im Norden und Siiden GemeindestraBen an. Hierbei
handelt es sich um eine StraRe, die in von landwirtschaftlichem Verkehr und von Individualverkehr in
Anspruch genommen wird. Da es sich um eine relativ gering frequentierte bzw. fast ausschlieBlich
vom Individualverkehr genutzte Stral’e handelt, ist nur von geringen Larmimmissionen auszugehen.
LarmschutzmaRnahmen sind nicht erforderlich.

Klimaschutz: Der Geb&udesektor ist fiir die Reduktion klimaschadlicher Emissionen von
entscheidender Bedeutung. Die Ziele der EU bzw. der Bundesregierung, bis 2020 die
Energieproduktivitdt um 20 % zu steigern und die CO2-Emissionen um mindestens 20 % gegeniiber
dem heutigen Niveau zu senken, lassen sich nur erreichen, wenn das erhebliche Einsparpotenzial im
Verbrauchssektor Raumheizung und Warmwasserbereitung konsequent genutzt wird. Im Sinne des
Klimaschutzes wird den zukiinftigen Bauherren im Plangebiet die Nutzung der Potentiale fur
umweltvertragliches, nachhaltiges Bauen sowie eine ressourcenschonende Energieversorgung mit
Warme und Warmwasser (z.B. thermische Solaranlagen, Biomasseaniagen wie Holzpellet- oder
Holzhackschnitzelanlagen) empfohien.

Eingriffe in klimatisch relevante Flichen ergeben sich in Folge der Planung nicht. Es ist auch nicht
davon auszugehen, dass durch die Bebauung die Durchliiftungssituation im Bereich der
angrenzenden Bebauung nachhaltig gestért werden wiirde.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien. Er schliet jedoch
eine Nutzung regenerativer Energien oder sonstige bauliche MaRRnahmen zum Klimaschutz weder
aus noch erschwert er sie in maRgeblicher Weise. Insofern ist eine den allgemeinen
Klimaschutzzielen entsprechende Bebauung maglich.

410 Sonstige Belange und Hinweise

Sonstige Belange der Bevolkerung hinsichtlich sozialer und kultureller Bediirfnisse sowie der Kirchen
sind nicht nachteilig betroffen. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden nicht beriihrt.

5. Umweltbericht

5.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bauleitplans, einschlieBl. Beschreibung der Festsetzungen mit
Angaben iiber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden der geplanten Vorhaben

Vorbemerkungen und Planungsvorgaben
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Die Gemeinde Langen hat nérdlich eines bestehenden Gewerbegebietes (Bebauungsplan Nr.11
~SVohn- und Gewerbepark Klein Tirol) und in stdlicher Nachbarschaft zum bestehenden
Industriegebiet (B-Plan Nr.14) ein Industriegebiet ausgewiesen (Bebauungsplan Nr.18 ,Klein Tirol
[1I), um den damaligen Nachfragen entsprechend auch emissionsstérkeren Betrieben einen Standort
in der Gemeinde Langen anbieten zu kdnnen.

Zwischenzeitlich haben sich hier schon einige Betriebe angesiedelt. Es gibt jedoch ansiedlungswillige
Betriebe, die aufgrund ihrer Art und Struktur nicht in ein Industriegebiet passen und dort nicht zullssig
sind. Denn ,Industriegebiete dienen ausschlieRlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und
zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuléssig sind*.

Um dennoch ansiedlungswilligen Betrieben hier die Maglichkeit zu geben, einen Standort zu
entwickeln und um zu verhindern, dass diese Betriebe abwandern, soll das Industriegebiet in ein
Gewerbegebiet umgewandelt werden. Aufgrund der vorgenannten Bedeutung handelt es sich um
wichtiges stadtebauliches Ziel der Gemeinde Langen, ansiedlungswilligen Betrieben auch adaquate
Bauplatze zur Verfiigung zu stellen und damit eine potentielle Abwanderung zu verhindern.

Die 28.Flachennutzungsplandnderung der Samtgemeinde Lengerich (in Kraft getreten am
30.01.2004) sieht fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gewerbliche Bauflachen vor.
Somit wird dem nach dem Baugesetzbuch vorgeschriebenen Entwicklungsgebot Rechnung getragen.
Die Gemeinde Langen kommt den Planungserfordernissen — hier: Nachfrage von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben nach gewerblichen Bauflachen fiir Betriebsansiedlungen — mit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes nach und gewahrleistet gemaR § 1 (5) BauGB eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wonhl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung. Weiterhin will sie dem Ziel einer gleichmaRigen und kontinuierlichen Entwicklung der
Gemeinde gerecht werden und damit auch gewerbliche Baufidchen vornehmlich fiir den lokalen
Bedarf vorhalten und bauleitplanerisch absichern. Daher hat der Rat der Gemeinde Langen am
11.07.2012 den BeschluB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr.18  Klein Tirol I —
1.Anderung gefasst.

GeméaR §2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine
Begriindung beizufiigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und in dem Umweltbericht die ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten
Teil der Begriindung.

Angaben zum Standort und gepriifte Alternativen

Der Geltungsbereich mit einer GesamtgréRe von rund 4 ha und ist mit einer StralRe, die im Norden an
eine StralBe anschlieRt, die auf die KreisstraRe mindet, erschiossen. Innerhalb des Plangebietes
befinden sich schon Betriebe, die aufgrund ihrer Art unproblematisch in ein Gewerbegebiet passen.
An der sudlichen Grenze verlaufen ein Entwasserungsgraben sowie ein Feldweg. Im Osten und
Westen schlieBen sich Ackerflachen, im Norden grenzt eine ErschlieBungsstraRe sowie das
vorhandene Industriegebiet B-Plan Nr.14 an das Plangebiet an.

Es handelt sich bei dieser Planung lediglich um die Umwandlung eines Industriegebietes in ein
Gewerbegebiet. Daher ist keine Alternativplanung oder Priifung von Alternativen erfoligt.

Art und Umfang des Vorhabens, Festsetzungen

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst eine Fliache von rd. 4,0 ha und soll nunmehr
als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen werden. Durch diese Ausweisung werden Versiegelungen
durch Uberbauung (Gebiude, AuBenanlagen, Verkehrsfliche) bauleitplanerisch  vorbereitet.
Weiterhin sollen weiterhin eine Griinfliche (Zweckbestimmung Raumstreifen) und Erhaltungsflachen
fur das vorhandene Feldgehdlz ausgewiesen werden. Es erfolgt die Festsetzung einer
Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8. Weiterhin erfolgt die Festlegung einer hochstméglichen
Baumassenzahl von 6,0 und einer maximalen Hohe fiir bauliche Anlagen von 40 m. Durch die zuvor
genannten Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur Bauweise wird eine vertragliche
Bauweise festgesetzt, die sich an die Erfordernisse dieses Gewerbegebietes anpalt.

Das Plangebiet wird tiber die vorhandenen und an das Plangebiet angrenzenden GemeindestraRen
insbesondere im Norden als auch im Siiden erschlossen und damit an das Verkehrsnetz angebunden.

5.2 Darstellung der in einschidgigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von

B8-Plan Klein Tirol il 1 And Gemeinde Langen Juni 2013 EF .docx



D e e

Dipl-Ing. Thomas Honnigfort, Haren (Ems) 2013 Seite 15 Begrindung zum Bebauungsplan Nr.18
Klein Tirol il — 1.Anderung, Gemeinde Langen

Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange
bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Ubergeordnete Fachgesetze und Fachplanungen

Fiur das anstehende Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F.
vom 20.07.2011 zu beachten. Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungs- oder
Hochwassergebieten. Derzeit gilt fur den Geltungsbereich der Bebauungsplanes Nr. 18 ,Klein Tirol
1%, der ein Industriegebiet festsetzt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungs- oder Hochwassergebieten. Besondere
Wertigkeiten der natiirlichen Gegebenheiten liegen in Bezug des anstehenden Geltungsbereiches als
auch der Umgebung nicht vor. Wertvolle oder schiitzenswerte Biotope sind innerhalb des
Plangebietes als auch in der Umgebung nicht vorhanden. Nach Aussagen im Landschaftsrahmenplan
des Landkreises Emsland sind fiir das Plangebiet und der ndheren Umgebung keine Darstellungen
schitzenswerter oder wertvoller Biotope vorhanden. FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete ebenfalls
nicht vorhanden. Firr den Geltungsbereich sind im Regionalen Raumordnungsprogramm des
Landkreises Emsland (2010) Darstellungen als bauleitplanerisch gesicherter Bereich (RROP 2010,
Zeichnerische Darstellung) enthalten. Die unmittelbar rechtliche Vorgabe fiir diesen Bebauungsplan
wird durch die 28.Anderung des Flachenutzungsplans der Samtgemeinde Lengerich gegeben.

Vom Vorhaben ausgehende Wirkfaktoren

Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um die Umwandlung eines (de facto schon
vorhandenen) Industriegebietes in ein Gewerbegebiet. Im Folgenden werden allgemein bau- und
anlagebedingte sowie betriebsbedingte Wirkfaktoren unterschieden.
Baubedingte Wirkungen:

* Beeintréchtigung/Zerstérung von Béden durch Aushub und Bodenverdichtung

* Lé&m- und Abgasemissionen durch Baumaschinen wihrend der Bauphase
Anlagebedingte Wirkungen:

= Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung

= erhéhter Abfluss von Niederschlagswasser

= Uberbauung durch Gebaude, Nebenanlagen etc.

= Verdnderung des Landschaftsbildes
Betriebsbedingte Wirkungen:

= geringe Erhdhung des Verkehrsaufkommens

Frahzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behédrden (8§ 3 und 4 BauGB)

GemiR §4 BauGB sind die Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1
BauGB zu unterrichten und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern. Die friihzeitige
Behdrdenbeteiligung erfolgte mit Schreiben der Gemeinde Langen vom 03.09.2012.

Wesentliche Ergebnisse der friihzeitigen Tragerbeteiligung

Industrie- und Handelskammer Osnabriick - Emsland - Grafschaft Bentheim: Mit der 1. Anderung des o.g.
Bebauungsplanes soll ein bisher ausgewiesenes Industriegebiet umgewidmet werden in ein Gewerbegebiet,
um ansiedlungswilligen Firmen, die von der Gewerbeart nicht in ein Industriegebiet passen, dort entsprechende
Niederlassungsmdglichkeiten zu bieten. Im Plangebiet haben sich bereits Gewerbebetriebe, die aufgrund ihrer
gewerblichen Ausrichtung unproblematisch in ein Gewerbegebiet passen, niedergelassen. Mit der 1. Anderung
des B-Planes soll daher zur Art der baulichen Nutzung eine planungsrechtliche Anpassung erfolgen.

Industriebetriebe sind an ihren Standorten auf méglichst hohe Ausnutzungsziffern zum Maf der baulichen
Nutzung bzw. zu Emissionswerten angewiesen. In der hiesigen Wirtschaftsregion werden entsprechende
Gebiete, die diese hohen Nutzungsmerkmale erméglichen, immer knapper, da eine st&dtebauliche
Vertréglichkeit mit benachbarten Nutzungen oft nicht zu erreichen ist bzw. moégliche Fiachen in
Aullenbereichen anderen planerischen Nutzungsvorgaben unterliegen. Fir industrielle Produktionsfirmen
kénnen daher nicht mehr in allen Gemeindegebieten geeignete potentielle Flachen angeboten werden. Da aber
industrielle Unternehmen unbedingt auf Standorte angewiesen sind, die keinen Restriktionen unterliegen, ist es
im wirtschaftsférdernden Sinne von Bedeutung, dess Kommunen, die entsprechende Gebiete noch anbieten
konnen, diese auch ausweisen. Bereits ortsansassige Unternehmen aber auch Neugriindungen von
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uberregional tatigen Industrieunternehmen werden auf diese qualifizierten Flachen aufmerksam und siedeln
sich neu an oder verlagern ihre Standorte dorthin. Dieses ist - auch im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 au. c BauGB
- Wirtschaftsférderung und fuhrt zur Schaffung, Sicherung und Erhalt von Arbeitsplatzen in der
Arbeitsmarktregion.

Daher regen wir generell an, wenn die stadtebaulichen Mdglichkeiten bestehen, dass die Kommunen im
Rahmen ihrer Bauleitplanung auch Industriegebiete oder zumindest eingeschrénkte Industriegebiete
ausweisen, damit Neuansiedlungen erfolgen kénnen bzw. keine betrieblichen Abwanderungen erfolgen miissen
und in der hiesigen Wirtschaftsregion auch noch industrielle Produktionsverfahren mdglich sind.

Letztlich fiihren die Betriebsansiedlungen iiber entsprechend interessante Standortangebote auch zur Stérkung
der Wirtschaftskraft einer Kommune. Daher werden Industriegebietsausweisungen im Eignungsfall von uns
sehr begrift.

Solite allerdings - wie offensichtlich in diesem Fall - keine Nachfrage von emissionsstarken Betrieben nach
entsprechend nutzbaren Flachen in der Gemeinde bestehen, jedoch ein akuter Ansiediungsbedarf bei nicht
wesentlich beléstigenden Gewerbebetrieben vorhanden sein, ist es - auch im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB (Gewahrieistung einer nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung im Einklang mit wirtschaftlichen
Anforderungen) - folgerichtig, wenn die Gemeinde eine Umwidmung der Nutzungsart vornimmt, um
nachfragenden Betrieben eine Ansiediungsméglichkeit zu geben und um Abwanderungen in andere
Kommunen zu verhindern. Bei dieser PlanungsmaRnahme handelt es sich daher ebenfalls auch um eine
wirtschaftsférdernde MaRnahme im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 a u. ¢ BauGB. Wir regen zur vorliegenden
Planung aus den bekannten stadtebaulichen Grinden an, im Plangebiet nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Einzelhandel sowie Vergniigungsstatten auszuschlieRen bzw. nahversorgungsrelevante
Sortimente lediglich zur Versorgung des Plangebietes bzw. der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes
kleinflachig (KioskgroRe) zuzulassen.

Besteht fir das Plangebiet bzw. die umgebenden Nutzungsgebiete eine ausreichende Breitbandversorgung?
Zu lhrer Anfrage in dieser 1. Beteiligungsstufe im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB nach
dem zu erstellenden Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung tragen wir keine Anregungen vor. Bitte
teilen Sie uns mit, ob unsere Anregung (Ausschluss bzw. beschrankter Ausschluss von Einzelhandel und
Vergniigungsstatten) Eingang in den Planungsentwurf des 2. Verfahrensschrittes gem. § 4 Abs. 2 BauGB
finden wird.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langaen ausgefiihrt: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Anregung, im Plangebiet nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhande! sowie
Vergniigungsstatten auszuschlieBen bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente lediglich zur Versorgung
des Plangebietes bzw. der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes kleinflachig (KioskgréRe)
zuzulassen, wird im weiteren Verfahren durch die Gemeinde Langen gepriift. Ebenso wird die
Breitbandversorgung hinterfragt.

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen Regionaldirektion Meppen Amt fiir
Landentwicklung Meppen: ... Das Katasteramt Lingen weist aber vorsorglich darauf hin, dass die
erforderliche Bescheinigung nach Nr. 41.3 VV-BauGB wegen des MafRstabes des Bebauungsplanentwurfes
nicht erteilt werden kann. Der RegelmaRstab fiir Bebauungsplane ist 1: 1000, in Ausnahmefallen der Mafstab
1:2000.

Hierzu wird seitens der Gemsinde Langen ausgefiihit: Die Hinweise werden beachtet und es wird sine
entsprechende Planunterlage der endgiiltigen Fassung des Bebauungsplanes zugrunde gelegt.

Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverband Nr. 95 "Ems [": Gegen den Bebauungsplan Nr. 18 "Klein
Tirol lII" bestehen seitens des Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes Nr. 95 "Ems [ keine Bedenken,
da kein Gewasser zweiter Ordnung direkt berlihrt wird. Sollte das anfallende Oberflachenwasser einem
Gewasser zweiter Ordnung (z. B. Kaienfehngraben) zugefiihrt werden, ist hierfur frihzeitig unter Beteiligung
des Verbandes gemal § 8 WHG eine entsprechende Erlaubnis zu beantragen.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie Hannover: Aus Sicht des Fachbereiches Bergaufsicht
Meppen wird zu 0.g. Vorhaben wie folgt Stellung genommen: Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe des
Plangebietes verléuft eine Erdgashochdruckleitung der Open Grid Europe GmbH, Kallenbergstr. 5, 45141
Essen. Bei dieser Leitung sind Schutzstreifen zu beachten. Die Schutzstreifen sind von jeglicher Bebauung und
von tiefwurzelndem Pflanzen bewuchs frei zu halten. Bitte beteiligen Sie das Unternehmen am weiteren
Verfahren, damit ggfls. Erforderliche AbstimmungsmaRnahmen rechtzeitig eingeleitet werden koénnen. Weitere
Anregungen oder Bedenken aus Sicht unseres Hauses bestehen unter Bezugnahme auf unsere Belange nicht.
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Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
PLEdoc GmbH wurde am Verfahren beteiligt und hat mitgeteilt, dass Versorgungseinrichtungen u.a. der
Open Grid Europe GmbH nicht betroffen sind.

Unterhaitungs- und Landschaftspflegeverband 99 "Untere Hase": Seitens des Unterhaltungs- und
Landschaftspflegeverbandes 99 "Untere Hase" bestehen gegen die Anderung des 0.g. Bebauungsplanes Nr.
18 der Gemeinde Langen keine Bedenken, da der Planbereich auRerhalb des Verbandsgebietes des
Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes 99 "Untere Hase” liegt.

Sollten dennoch fiir Anlagen des Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes 99 “Untere Hase"
nachweislich Erschwernisse, Beeintrachtigungen oder Schéden auftreten, wird der Verband diese nach seiner
Satzung und den damit verbundenen Veranlagungsregein sowie dem Niedersachsischen Wassergesetz in
Rechnung stellen.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Handlungsbedarf ist jedoch nicht zu erkennen, da aus der Vergangenheit keine Hinweise auf
Erschwernisse, Beeintrichtigungen oder Schiden an Anlagen des Unterhaltungs- und
Landschaftspflegeverbandes 99 "Untere Hase" bekannt sind.

Ericsson Services GmbH: In Bezug auf Ihr Schreiben vom 03.09.2012 bitten wir Sie folgende Richtfunkirasse
bei Ihren Planungen zu beriicksichtigen.

GauR-Kriger-Koordinaten: RW 2587444 HW 5820581 und RW 3404863 HW 5829340. In diesem Verlauf ist in
der Trassenbreite von insgesamt 50m eine Bebauung mit hohen Hindernissen zu vermeiden, um Storungen
des Richtfunks auszuschlieRen.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die
Richtfunktrasse liegt nach Abgleich der vorgelegten Ubersichtskarte mit den vorhandenen
Kartengrundiagen etwa 160 m siidlich des Geltungsbereiches. Die Planungen beriihren daher nicht den
Verlauf der Richtfunktrasse so dass Stérungen ausgeschlossen werden kénnen.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Osnabriick: gegen die o. g. Planung werden von Seiten des Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamtes Osnabriick Bedenken erhoben.

Betriebsleiterwohnungen

Angesichts der Errichtung von "Betriebsleiterwohnungen” in Gewerbegebieten / industriegebieten werden dem
Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Osnabriick haufig Beschwerden im Hinblick auf Umweltbelange (L&rm,
Gerlche etc.) vorgetragen. In diesem Zusammenhang ist in den textlichen Festlegungen verbindlich
festzusetzen, dass Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter in dem Plangebiet unzulassig sind. Fir Gewerbebetriebe bedeutet die Zulassung von
Betriebsleiterwohnungen im Plangebiet eine immissionsschutzrechtliche Entwertung.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Schon nach dem Aktuellen Bebauungsplan sind
»~Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Industriegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,“
zugelassen. Im Zuge des damaligen Aufstellungsverfahrens wurden seitens des Gewerbeaufsichtsamtes
mit Schreiben vom 20.08.2008 keine Bedenken erhoben. Da es sich nunmehr um eine Abstufung und
Umwandlung in ein Gewerbegebiet handelt und es in der Vergangenheit keineriei Beschwerden gegeben
hat hilt die Gemeinde Langen an der Zuldssigkeit von ,Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,“ (vgl. §8 Abs.3 Nr.1 BauNVO) im
zukiinftigen Gewerbegebiet fest.

In den weiteren eingegangenen Stellungnahmen wurden keine abwégungsrelevanten Hinweise,
Bedenken oder Anregungen geduRert. Anregungen hinsichtlich des Untersuchungsumfanges des
Umweltberichtes wurden nicht gegeben.

Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiliqung

Der Offentlichkeit hatte in der Zeit vom 10.09.2012 bis 11.10.2012 bei der Gemeinde Langen und bei
der Samtgemeindeverwaltung Lengerich die Gelegenheit zur Einsichtnahme in die Planung sowie
AuBerung und Erdrterung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung. Hinweise oder Anregungen
wurden nicht abgegeben.
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5.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete. die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden

Schutzgut Mensch

Das zu beplanende Gebiet ist derzeit noch als Industriegebiet ausgewiesen. Durch die relativ geringe
GroRe der Fliache und vor allem durch ihre Lage, die dadurch charakterisiert ist, dass diese Flache an
zwei Seiten von landwirtschaftlicher Nutzfliche und weiterhin  von gemeindlichen
ErschlieBungsstraRen und einem bestehenden Industriegebiet umgeben ist, ist eine eventuelle
potentielle Erholungsfunktion stark eingeschrankt. Auch liegen keine Siedlungsbereiche in
unmittelbarer Nihe, die diese Fliche als siedlungsnahen Freiraum nutzen kénnten. Fir die Flache ist
daher nur von keiner bedeutenden Erholungsfunktion auszugehen. In der Umgebung befindet sich in
einem Abstand von etwa 500 m siidlich vorhandene Wohnbebauung. Diese ist jedoch sehr weit
entfernt und auRerhalb der Hauptwindrichtung gelegen, als das relevante erhebliche Auswirkungen
(z.B. Larm, Staub) zu beschreiben waren.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit: Vorbelastungen bestehen in erster Linie durch die
landwirtschaftliche Nutzung in der nahen Umgebung (z.B. Geriiche) sowie durch den Verkehr auf der
KreisstraRe 325 im Osten. Diese geringen Larm- und nur zeitweise auftretenden Geruchsemissionen
aus der ordnungsgeméaRen landwirtschaftlichen Bodennutzung spielen jedoch nur eine relativ geringe
Rolle, da es sich hier um einen landlich/d6rflich gepragten Bereich handelt und diese Vorbelastungen
aligemein bekannt und akzeptiert werden.

Schutzagut Tiere und Pflanzen

Die Flichen des Geltungsbereiches werden derzeit schon
gewerbedhnlich innerhalb eines ausgewiesenen
Industriegebietes genutzt. Das Gebiet ist sowohl ver- und
entsorgungstechnisch als auch durch eine schon vorhandene
ErschiieRungsstrale vollsténdig erschlossen.

Aus der Sicht des Schutzgutes Tiere und Pflanzen sind somit
innerhalb des Plangebietes keine Besonderheiten
hervorzuhaben. Die noch freien Grundstiicke konnen als
Ruderalfliche beschrieben werden. Umliegend findet auf den
Ackerflachen noch eine intensive Bewirtschaftung statt.

Da es sich um die Umwandlung eines Industriegebietes in ein
Gewerbegebiet handelt, die Rahmenbedingungen gegenuiber der
Ursprungsplanung in Bezug auf Tiere und Pflanzen nicht
verindert werden, kann auf eine weitere Untersuchung
verzichtet werden.

Einschétzung aus faunistischer Sicht.

Der Landschaftsrahmenplan beinhaltet keinerlei Aussagen bzgl. einer besonderen Bedeutung der
Geltungsbereichsflachen bzw. angrenzender Flachen fir die Fauna. Des Weiteren enthalten auch die
Karten des Niedersichsischen Landesamtes fiir Okologie (NLO) keine Angaben bzgl. avifaunistisch
wertvoller Bereiche (weder Brut- noch Gastvogel). Es handelt sich um ein Industriegebiet, welches
schon erschlossen ist. Ein Industriegebiet hat naturgemaR keine besondere Bedeutung fiir die lokale
Flora und Fauna. Aus diesem Grund kann auf eingehende Betrachtung verzichtet werden.

Einen etwas strukturreicheren Lebensraum fiir die Tierwelt bieten die im Suden und Norden
befindlichen Geholzreihen, die jedoch aufgrund der direkten Nachbarschaft zu intensiven
landwirtschaftlichen Nutzflichen bzw. zu Stralen durch PflanzenbehandlungsmaRnahmen und
Schadstoffeintrage aus dem Verkehr beeintrachtigt werden kénnen. Diese kleinrdumigen Biotoptypen
bieten einer etwas groBeren Zahl angepaBter und unempfindlicher Arten Lebensraum gegeniiber dem
Habitat eines Ackers. Ruderalfluren sind bei artenreicher Auspragung, gréBerer Flachenausdehnung
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und fehlenden bzw. geringen anthropogenen Einfliissen, wichtige Lebens- und Teillebensrdume fir
zahlreiche Insekten und Kleinsduger. Bei dieser lediglich in den Randbereichen von Verkehrsflachen
vorhandenen, relativ artenarmen Ruderalflur konnen aufgrund des anthropogenen Einflusses
(Straenverkehr, Emissionen) und der relativ hdufigen Mahd sowie der geringen Breite nur bedingt
derartige Funktionen erfiillt werden. Negative Einfliisse entstehen zudem auch durch die Abdrift von
Pestiziden und Diingemitteln, die auf angrenzenden Ackerflachen eingesetzt werden.

Bei den Flachen des Geltungsbereichs handelt es sich um anthropogen beeinflusste und Uberformte
Industriegebietsflachen. Es besteht insgesamt keine hohere Empfindlichkeit gegeniiber der
urspriinglichen Bewertung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Kiein Tirol IlI*. Im Plangebiet sind daher keine
durch die nunmehr vorgesehene Anderung bedingten Eingriffe in die Pflanzenwelt und Lebensraume
von Tieren zu beschreiben.

Schutzgut Boden

Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit ist Lebensgrundlage fiir Flora und Fauna und Basis fiir Nahrungs-
und Nutzpflanzenproduktion. Aus der bodenkundlichen Standortkarte kann entnommen werden, dass
es hier um grundwassernahe, ebene Geest mit frischen, stelienweise trockenen oder feuchten,
grundwasserbeeinflussten Sandbdden handelt. Als Bodentyp herrschen hier Gley-Podsole, in hdheren
Lagen Podsole und in tieferen Lagen Gleye vor. Ausgangsmaterial fir die Bodentypen war fluviatiler
Sand, zum Teil auch Flugsand. Eine kulturhistorische Bedeutung des Bodens (Esch) kann hier nicht
erkannt werden. Aus Sicht der 0.g. Eigenschaften und Empfindlichkeiten sowie den Vorbelastungen
(intensive landwirtschaftliche Nutzung) ist der Boden des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes
im unbebauten Zustand von allgemeiner Bedeutung.

Bodencharakteristika und Nutzungseignung: geringes bis mittleres Ertragspotential, beregnungsbediirftig, geringes bis
mittleres Wasser- und Néahrstoffspeichervermdgen, gute Durchiiiftung und Wasserdurchidssigkeit im Oberboden, geringe
bis mitlere  Pufferkapazitdt, —Auswaschungsgefahrdung gegeniber Nahr- und  Schadstoffen,  weniger
verdichtungsempfindlich, Erosionsgefahr durch Wind. Das landwirtschaftliche Ertragspotential — bezogen auf difha
Wintergerste — ist bei den Flachen des Geltungsbereichs fiir Acker- als auch Griinlandnutzung als mittel zu bezeichnen.
Aus Sicht der o.g. Eigenschaften und Empfindlichkeiten ist der Boden des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes im
unbebauten Zustand von allgemeiner Bedeutung.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit: Aufgrund der Uberformung des Bodens als
Industriegebietsfliche liegt hier eine geringe Wertigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von
Natur und Landschaft vor. Die iiberwiegend anthropogene Entstehung oder zumindest Uberpragung
der Bdden, insbesondere die teilweise Verdichtung bis hin zur Versiegelung (Bebauung, Stral3en) sind
als erhebliche Vorbelastung zu werten.

Bodenkontaminationen/Altablagerungen: Aufgrund der bisherigen Nutzung (landwirtschaftliche
Nutzflache) und der Lage in der Region ist davon auszugehen, dass keine Altablagerungen oder
Verdachtsmomente hinsichtlich Bodenkontamination vorliegen.

Schutzgut Wasser

a) Grundwasser

Der Geltungsbereich liegt auerhalb von Vorrang-/Vorsorgegebieten fiir die Trinkwassergewinnung.
Innerhalb des Planbereiches entstehen Belastungen vor allem durch Auswirkungen aus dem Verkehr
und der Nutzung sowie durch Schadstoffeintrage aus Niederschligen (saurer Regen). Die
nachfolgenden Aussagen zu den Grundwasserverhéltnissen der Geltungsbereiche stitzen sich auf
die Geowissenschaftliche Karte des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen (-
Grundwasser Grundlagen-, Blatt CC3910 Bielefeld, M. 1:200.000). Im gesamten Geltungsbereich
liegen hinsichtlich der Grundwasserleiter gute Entnahmebedingungen vor (Lockergestein, Gesamt-
Transmissivitdt 20 - 100 m?/h). Das obere Hauptgrundwasserstockwerk liegt bei etwa 25 mNN und
damit bei einer Geldndehohe von ca. 28 mNN rd. 3 m unter GOK. Die Grundwasserneubildungsrate
erreicht im langjahrigen Mittet mittlere Werte (200 - 300 mm/a). Die das Grundwasser iiberdeckenden
Bodenschichten  filtern  wahrend des  Sickervorganges  Verunreinigungen aus dem
Niederschlagswasser aus (mechanische und physkalisch-chemische Filterung) oder halten sie zuriick.
Die Gefiahrdungseinschitzung des Grundwassers im oberen Hauptgrundwasserstockwerk orientiert
sich aus diesem Grund an dem Flurabstand und der Beschaffenheit der Grundwasseriiberdeckung.
Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Empfindlichkeit des
Grundwassers als relativ hoch einzustufen. Alilgemeine GrundwasserflieRrichtung ist Nord-Nordwest.
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Da die natiirlichen Wasserverhiitnisse durch die bestehende Ausweisung als Industriegebiet
weitgehend liberformt sind, ist der Eingriff hinsichtlich der Grundwassersituation als nicht erheblich
einzustufen.

b) Oberfldchengewédsser

Am siidlichen Rand des Geltungsbereiches verliuft ein Graben Gewdsser 1I1.Ordnung, der die
Entwédsserung des Raumes sicherstellt. Die FlieBrichtung des Grabens ist Norden.
Hochwassergefahren liegen in diesem Bereich nicht Vor.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit: Aktuell liegen keine Erkenntnisse iiber eine Verschmutzung des
Oberflichenwassers vor. Die allgemein in Gewéssern festzustellenden Stickstoffrachten sind zum
uberwiegenden Teil auf intensive UnterhaltungsmaRnahmen an Griben als auch auf
landwirtschaftliche Verursacher in der ndheren und weiteren Umgebung zuriickzufiihren.

Schutzgut Klima / Luft

GroRBklimatisch gesehen befindet sich der Geltungsbereich innerhalb der maritim-subkontinentalen
Flachlandregion Der mittlere Jahresniederschiag betragt ca. 650-700 mm. Die klimatische
Wasserbilanz weist einen mittleren Wasseriiberschu@ von 200-300 mm/Jahr auf bei mittlerem bis
hohem Defizit im Sommerhalbjahr (<50-75 mm). Die Lufttemperatur liegt im Jahresdurchschnitt bei
ca. 8,4 °C (mittel). Die Jahrestemperaturschwankungen sind mit 16,4 °C mittel. Die Vegetationszeit
wird als lang bezeichnet (& 220-230 Tage/Jahr). Die Hauptwindrichtung ist West.

Die mikroklimatischen Verhiltnisse des Geltungsbereiches werden durch die Klimafaktoren
Grundwasserflurabstand, Relief, Boden und Vegetation bestimmt. Nachfoigend werden die lokalen
mikroklimatischen Besonderheiten auf der Grundlage der derzeitigen Festsetzung aufgefiihrt:

Klima von versiegelten Flachen: Ausschlaggebende Faktoren der Kennzeichnung des Klimas von versiegelten
Flachen, sind eine verringerte Verdunstung und niedrigere Luftfeuchtigkeit, da diesen Bereichen Elemente des
Warme- und Wasserhaushaltes rasch entzogen werden (u. a. ziigiges Ableiten des Niederschlagswassers).
Gleichzeitig werden Luft und Boden verstarkt erwarmt, wodurch das allgemeine Temperaturniveau dieser
Bereiche angehoben wird. Daraus resultiert u. a. eine verminderte Anzahl von Frost- und Eistagen im Winter,
aber auch eine geringe Nebelh&ufigkeit im Freiland. Diesen Flachen sind die Wege-/StraRenflachen innerhalb
des Geltungsbereiches zuzuordnen.

Der Geltungsbereich wird durch die Emissionen der Landwirtschaft nur sehr geringfiigig und durch
Kraftfahrzeugverkehr von StraRen gering belastet. Es besteht somit bereits eine Vorbelastung des
Plangebietes. Aufgrund der o.g. Ausfihrungen ist das Plangebiet von geringer Bedeutung.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild des Geltungsbereichs dieser Planung wird durch die grol3ziigig bemessenen
Ackerflachen eindeutig dominiert. Die liniearen Baumreihen meist wegebegleitender Feldhecken
strukturieren das Gebiet ebenso wie einige, von Gehélzen begleitete Griben. Insgesamt ist das
Landschaftsbild jedoch deutlich anthoprogen iiberformt und geprigt. Bei dem Geltungsbereich
handelt es sich um ein Industriegebiet, welches in ein Gewerbegebiet umgewandelt wird und schon
jetzt eine Zensur in der Landschaft darstellt. Die Geltungsbereichsflachen als auch die Wege/StralRen
sind fiir die Vielfalt, Eigenart und Schénheit dieses Naturraumes von allgemeiner bis geringer
Bedeutung. Lediglich die Feldhecke im siidlichen Geltungsbereich hat eine Bedeutung fiir das
Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet kann hinsichtlich des Landschaftsbildes fiir den
Geltungsbereich keine besondere Bedeutung hervorgehoben werden da die naturraumtypische
Vielfalt, Eigenart und Schénheit weitestgehend tiberformt ist.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit: Sind aufgrund der Bestandssituation nicht zu beschreiben.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Waéhrend der Begriff Kulturgiiter* relativ klar umrissen ist, wird der Begriff der ,sonstigen Sachgiiter®
im Weiteren als solche Giiter definiert, die zwar selbst nicht die Qualitat von Kulturgiitern haben,
jedoch von gesellschaftlicher Bedeutung sind. In den vorliegenden Informationen sind fiir den
Betrachtungsraum keine Kulturdenkmaler, d.h. Bau- und Bodendenkmaler rechtsverbindlich
ausgewiesen. Archéologisch wertvolle Fundstellen sind nach vorliegenden Informationen ebenfalls
nicht vorhanden. Kulturhistorisch bedeutsamen Bdden sind nicht vorhanden. Eine Bewertung und
Ermittlung der Vorbelastungen ist somit nicht erforderlich.
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Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Der Erfassung von Wechselwirkungen, d. h. funktionaler und struktureller Beziehungen zwischen und
innerhalb von Schutzgiitern bzw. Okosystemen, wird im Rahmen der Bestandsaufnahme und
Grundlagendarstellung Rechnung getragen, da auch schutzgutbezogene Erfassungskriterien i. S. des
Indikatorprinzips bereits Informationen iiber die funktionalen Beziehungen zu anderen Schutzgiitern
und Schutzgutfunktionen beinhalten und somit indirekt 6kosystemare Wechselwirkungen erfasst.
Diese Funktionen kénnen wegen ihres hoheren Abstraktionsgrades nicht direkt beschrieben werden;
vielmehr ist zu ihrer konkreten Erfassung grundsétzlich ein Rickgriff auf strukturelle Kriterien
notwendig.

Abiotische und biotische Faktoren stehen in ihrem Wirkungsgefiige in unmittelbarem
Zusammenhang. Sie bilden eine funktionale Einheit, in der die Verdnderung auch nur eines Fakiors
weitreichende, oft kaum vorhersehbare Auswirkungen haben kann. Insbesondere ist hier das
Augenmerk auf die Abhangigkeit zwischen Vegetation, anthropogen verdnderten Boden sowie der
Grundwassersituation zu legen. Alle Eingriffe haben neben dem beabsichtigten Ergebnis, eine
Vielzahl von nicht beabsichtigten Wirkungen. Zum Beispiel kann eine Grundwasserabsenkung die
Wasserversorgung von Vegetation beeintrachtigen und gar Bestandsgefidhrdend sein. Dariiber hinaus
sind Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern soweit ausschiaggebend fiir die
Betrachtung von Bestand und Eingriff dargestellt.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei den vorgesehenen Planungen handelt es sich um die Umwandlung eines Industriegebietes (Gl) in
ein Gewerbegebiet (GE). Die Umweltwirkungen sind bei der Aufstellung des urspriignlichen
Bebauungsplans Nr. 18 ,Klein Tirol 1lI* erfasst und bewertet worden. Ein zusatzlicher Verlust von
Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und damit verbunden einem mdglicherweise
erhohten OberflichenwasserabfluB sowie einer verringerten Grundwasserneubildungsrate ist durch
diese Umwandlung nicht zu beschreiben. Daher sind durch diese Planung keine Umweltauswirkungen
zu beschreiben.

b) Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Industriegebiet der urspriinglichen Planung ist hinsichtlich der ErschlieBung schon umgesetzt. Da
durch die Umwandlung keinerlei sonstige die Umweltbelange tangierenden Rahmenbedingungen
verandert werden, wird auf die Diskussion der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung verzichtet.

Erhebliche Umweltauswirkungen der Planung und erforderliche MaBnahmen

Im Umweltbericht sind sowohl die Auswirkungen innerhalb des eigentlichen Plangebietes wie auch
mégliche Fernwirkungen zu untersuchen. Da die Umweltwirkungen im Grunde nicht verandert werden
und bei der Aufstellung des Ursprungsplans Nr. 18 ,Klein Tirol IlI* schon benannt und bewertet
worden sind, wird im Folgenden auf diese Bewertung zurtickgegriffen.

Die Planumsetzung des Ursprungsbebauungsplans ist schon erfolgt. Aufgrund der genannten
Beeintriachtigungen sind folgende, aufgrund der Grofe jedoch geringfilgigen Auswirkungen zu
erwarten:

Fur das Schutzqut Boden: Verlust von Bodenfruchtbarkeit durch die Versiegelungs- und
VerdichtungsmaBBnahmen.

Fiir das Schutzgut \Wasser: Erhéhung des Oberflachenabflusses, Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate, unwesentlich erhhte Schadstoffbelastungen.

Fir das Schutzgut Klima/Luft: In Teilbereichen mikroklimatische Verdnderungen (hohere
Durchschnittstemperaturen), unwesentlich erhéhte Schadstoffbelastungen.

Fiur das Schutzqut Landschaftsbild: Verdnderung des Landschaftsbildes von landwirtschaftlich
genutzter Flachen in Richtung Gewerbegebiet.

Fir das Schutzgut Arten und iebensgemeinschaften: Erhdhtes Stérpotential durch
betriebsbedingte Téatigkeit (erhdhter Kfz-Verkehr etc.).

Schutzgiter
Mensch
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Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen: Da die Betroffenheit des Menschen, seiner
Gesundheit und seines Wohlbefindens im Plangebiet vornehmiich an die ,Aktivitdten* Arbeiten
gekniipft ist, miissen insbesondere die Wirkfaktoren Larm und Schadstoffimmissionen betrachtet
werden. Daneben spielt aber auch die Zugénglichkeit potentieller Erholungsrdume eine Rolle,
wiéhrend die visuellen Beeintrachtigungen in Kapitel ,Landschaft‘ abgehandelt werden.

Larm: Die néachstgelegenen Wohngebdude befinden sich etwa 500 m siidéstlich des Plangebietes.
Hierbei handelt es sich um das Gewerbegebiet ,Wohn- und Gewerbepark Kiein Tirol* (Bebauungsplan
Nr.11) und somit um einen Bereich, der bzgl. Emissionen (Ldrm, Abgase etc.) eine gegeniiber einem
Wohngebiet reduzierte Schutzwiirdigkeit genieBt. Anzufiihren ist auch, dass sich die Wohngebaude
auBerhalb der Hauptwindrichtung (Westen) liegen und somit vermehrte Emissionen in erster Linie
nach Osten (dort sind keine Wohnungen vorhanden) abdriften werden. Hinsichtlich des
Verkehrslarmes ist zu beriicksichtigen, dass sich durch diese Neuausweisung der gewerblichen
Bauflache die Verkehrssituation in der Umgebung aufgrund der relativ geringen BaugebietsgroRe und
des schon bestehenden Gewerbe-/Industriegebietes voraussichtlich nicht in einem erheblichen MaRe
adndern wird.

Schadstoffe: Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der zulé@ssigen Art der Bebauung und Nutzung
sowie der gultigen Warmestandards und moderner Heizungsanlagen keine erhebliche
Beeintrdchtigung erwarten. MaRBnahmenempfehlungen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen
sind nicht erforderlich. Die hauptsdchlich vom Verkehr verursachten Immissionen kodnnen die
Funktion Gewerbegebiet aufgrund der Geringfiigigkeit nicht erheblich beeintrachtigen. Sie summieren
sich zu der bereits vorhandenen Vorbelastung aus den vorhandenen Baugebieten. Im Rahmen der
Genehmigung der Betriebe und der - baulichen Anlagen ist die Einhaltung der bestehenden
Vorschriften zum Immissionsschutz grundsatzlich notwendig. Fiir eventuell potentiell belastetes
Oberfldchenwasser ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens zu priifen, ob eine Vorreinigung durch
Abscheideanlagen erfolgen muf3.

Landwirtschaftliche Immissionen: Landwirtschaftliche Betriebe oder Stallanlagen sind in ihren
Immissionsradien nicht betroffen. Aus landwirtschaftlicher Sicht sind immissionschutzrechtlich keine
Restriktionen bei der Entwicklung dieses gewerblichen Standortes zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Als Eingriffe, die zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und
Pflanzen filhren kénnen, sind der Verlust und die Uberpragung landwirtschaftlich genutzter Flachen
durch Bebauung und Versiegelung zu bewerten. Vorranggebiete fiir Natur- und Landschaft
(geschiiizte bzw. schutzwiirdige Bereiche) kommen innerhalb dieser Geltungsbereichsflichen sowie
in den angrenzenden Bereichen nicht vor, so dass auch kein Risikopotential zu beschreiben ist.

Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen: Eingriffe, die zu weiteren erheblichen und
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen fiihren kdnnen, sind aufgrund
der Planungssituation (Umwandlung Gl in ein GE) nicht zu beschreiben. Im Zuge der Aufstellung des
Ursprungbebauungsplans Nr. 18 ,Klein Tirol llI“ wurde durch das Biiro Arbeitsgemeinschaft copris aus
Marienmiinster eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) vorgenommen. Im Ergebnis ist
festzuhalten, dass nach Ansicht der Gutachter der B-Plan Nr. 18 ,Klein Tiro! Il im Sinne des
Artenschutzrechtes vollzugsféhig ist.

Eingriffsbilanzierung:

Durch diese Bauleitplanung wird ein bestehendes Industriegebiet in ein Gewerbegebiet umgewandelt.
Die Belange von Natur und Landschaft wurden schon der der Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplans Nr.18  Klein Tirol 1lI* bericksichtigt und bewertet. Da die
Rahmenbedingungen, die die Belange von Natur und Landschaft tangieren kénnten, gegeniiber der
Ursprungsplanung nicht verdndert werden, ist auch kein Eingriff zu beschreiben. Daher entféllt die
Eingriffsbilanzierung.

Boden

Durch die Planung ergeben sich gegeniiber der Ursprungsplanung keine zusatzlichen Auswirkungen
hinsichtlich des Bodenverlustes durch bauliche Anlagen. Unvermeidbar sind Versiegelungen durch
Gebaude und versiegelte Freiflachen innerhalb des Baugebietes. AuBerdem kann es wahrend der
Bauphase zu Bodenverdichtung und ggf. Schadstoffeintrdgen durch Baumaschinen kommen. Eine
Uberbauung und damit einhergehende Bodenversiegelung ist an dieser Stelle unvermeidbar, da
Standortalternativen hinreichend gepriift worden sind.
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Wasser

Auf die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser hat der Bebauungsplan insofern reagiert, als
das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte Dachflichenwasser auf dem
jeweiligen Grundstiick oberfléchig oder unterirdisch versickert werden muR. Das {ibrige auf den
privaten Flachen anfallende Oberflichenwasser muB auf dem jeweiligen Grundstiick oberflachig
versickert werden. Die Bestimmungen des Niedersdchsischen Wassergesetzes bleiben hiervon
unberuhrt. Durch die voraussichtliche Bebauungsdichte wird die Fahigkeit zur Versickerung des
Oberflachenwassers zumindest in Teilen erhalten. Durch die Vorschrift im Bebauungsplan,
anfallendes Oberfldichenwasser auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern, kann eine
Oberflachenwasserversickerung auf den Grundstiicken, also am Ort der Entstehung erreicht werden.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen auch die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Diese sind — da keine denkmalschutz-
wiirdigen Bereiche vorhanden sind - jedoch durch die vorliegende Planung nicht betroffen.

1. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschuizbehorde, der Gemeinde oder einem
Beauftragten fir die archéologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

2. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert
zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. ((§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Telefon-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehdrde: (05931) 44-4039 oder (05931) 44-4041.

Anforderundgen an den Bebauunagsplan

Bei einer Bebauung ergeben sich aus landespflegerischer Sicht folgende Zielvorstellungen:

= Vermeidung unnétiger Verdichtung durch Befahren,

= moglichst Wiederverwendung abgetragenen Oberbodens innerhalb des Plangebietes,

= Vermeidung von Schadstoffeintragen auch wéhrend der Bauphase,

* Vermeidung einer Erhdhung des Oberflachenabflusses durch Verzicht auf groRflachige
Versiegelung und Verwendung wasserdurchlédssiger Beldge (wassergebundene Decken, weitfugige
Pflasterung, Rasengittersteine, Schotterrasen), Versickerung anfallenden Niederschlagswassers
bzw. Riickhaitung zur Vermeidung von Abflussspitzen,

Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne diese Gebietsentwicklung wiirden ansiedlungswillige Betriebe, die aufgrund ihrer Art und
Struktur nicht in ein Industriegebiet passen und dort nicht zuldssig sind, abwandern. Die Folgen wiren
fur die Gemeinde Langen der Verlust von Einnahmen, mit denen die gemeindliche Entwicklung
finanziert wird. Weiterhin wiirden potentiell Infrastruktureinrichtungen in Langen in Frage gestellt
werden konnen. Die Entwicklung wird auf eine reine Bestandssicherung beschrankt, die eine
zukiinftige Entwicklung und Etablierung einzeiner lokaler Betriebe in Frage stelit.

Aufgrund der vorgenannten Bedeutung handelt es sich um wichtiges stadtebauliches Ziel der
Gemeinde Langen, ansiedlungswilligen Betrieben auch adaquate Baupldtze zur Verfiigung zu stellen
und damit eine potentielle Abwanderung zu verhindern.

c) Geplante MaRnahmen zur Vermeidung. Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vor der Planung eventueller Ausgleichs und ErsatzmaRnahmen ist zu gewéhrleisten, dass der
geplante Eingriff die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nicht mehr als
unbedingt notwendig beeintrdchtigt. Folglich sind Vorkehrungen zur Vermeidung von
Beeintrdchtigungen zu treffen. Durch die geplante Umwandlung werden keine bedeutsamen
Biotopstrukturen oder geschiitzte Arten entfernt oder gefahrdet. Aufgrund der umgebenden
Nutzungsstruktur sind Beeintrachtigungen hinsichtlich Wechselwirkungen nicht zu erwarten.

Mit Beibehaltung der Grundfidchenzahl 0,8 in den Bebauungsplan wird die Bodenversiegelung
begrenzt. Durch die Festsetzung von Griinfliche (Sukzession; Réiumstreifen fiir die
Gewssserunterhaltung) wird ein Teil des Plangebietes von einer Uberplanung verschont und kann
sich selbst natirlich entwickeln. Mit der Festsetzung, das als unbelastet geltende und nicht als
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Brauchwasser genutzte Dachflichenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick oberflachig oder
unterirdisch zu versickern, wird eine Versickerung des Wassers am Entstehungsort erreicht und der
WasserabfluR und damit einhergehend eine Verstirkung von Hochwasserereignissen verhindert.

Den zukiinftigen Bauherren wird empfohlen, eventuelle Grundstiicksgrenzen nicht mit Z&aunen,
sondern ausschlieBlich mit Heckenanpflanzungen (Laubholzhecken) zu versehen. Zur weiteren
okologischen Aufwertung des Plangebiets wird weiterhin die Anlage von extensiven
Dachbegriinungen (z. B. auf Hallen, Garagen etc.) sowie Fassadenbegriinung (an groRflachigen
Mauern, an Nebenanlagen etc.) angeregt. Fur die Fassadenbegriinung kénnen Waldrebe (Clematis
spec.), Efeu (Hedera spec.), Hopfen (Humulus lupulus), Kletterhortensie (Hydrangea spec.) oder Weinrebe
(Vitis vinitera u. ssp.) verwandt werden.

d) in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten unter
Beriicksichtiguna der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des
Bauleitplans

Mit dieser Bauleitplanung soll die planerische Maglichkeit geschaffen werden, ein Industriegebiet in
ein Gewerbegebiet umzuwandeln, um ansiedlungswilligen Betriebe, die aufgrund ihrer Art und
Struktur nicht in ein Industriegebiet passen und dort nicht zuldssig sind, eine Standortalternative
anbieten zu konnen. Denn ,Industriegebiete dienen ausschlieBlich der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldssig
sind“. Aufgrund der vorgenannten Bedeutung handelt es sich um wichtiges stédtebauliches Ziel der
Gemeinde Langen, ansiedlungswilligen Betrieben auch addquate Bauplatze zur Verfiigung zu stellen
und damit eine potentielle Abwanderung zu verhindern. Anderweitige Planungsmdglichkeiten sind
daher nicht weiter in Betracht gezogen worden. Alternative und moglicherweise besser geeignete
Standorte sind hierfiir nicht erkennbar.

5.4 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind

Aufgrund der einfachen Umwandlung eines bestehenden Industriegebietes in ein Gewerbegebiet
wurde auf eine erneute Ermittlung des Bestandes verzichtet. Die Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 18 ,Kiein Tirol IlI* wurde einschlielich der damaligen Anlagen bei dieser Anderungsplanung
beriicksichtigt. Ebenso wurden der Landschaftsrahmenplan als auch das Regionale
Raumordnungsprogramm des Landkreises Emsland bei der Ermittlung der vorgesehenen
Entwicklungsziele beriicksichtigt. Eine Eingriffsregelung war nicht erforderlich. Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Unterlage ergaben sich in erster Linie aufgrund der Tatsache, dass in
diesem Stadium der Bauleitplanung viele bautechnische Frage (Wahl des Bauverfahrens, Bedarf und
Lage von Baustelleneinrichtungsflachen, ErschlieBung der Baufliche etc.) nicht erdriert werden
kénnen, so dass hier ein Informationsdefizit vorliegt. Insbesondere die baubedingten
Beeintrachtigungen des Vorhabens konnten daher nur sehr vage abgeschétzt werden. Weitere
technische Verfahren liegen zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor.

5.5 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfithrung des Bauleitplans auf die
Umwelt

Die externen KompensationsmaRnahmen aus der urspriinglichen Bebauungsplanung wurden auf dem
Flurstiick E 4/2 der Flur 3 in der Gemarkung Langen durchgefiihrt. Hierzu gibt es ein mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Emsland abgestimmtes Handlungskonzept fiir eine Flache von
rund 2 ha. Dabei wurde der IST-Bestand ermittelt und ein Entwicklungsziel formuliert. Die
Bewertungen erfolgten entsprechend der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung®. Mit Unterstiitzung des Landkreises Emsland als untere
Naturschutzbehorde priift die Gemeinde Langen in regelmagigen Absténden, ob und in welchem
Umfang die Entwicklungsziele erreicht sind. Ggf. werden gemeinsam ergénzende MaRnahmen
festgelegt, um die Entwicklungsziele zu erreichen. Spéatestens ein Jahr nach Inkrafttreten des
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Bebauungsplanes priift die Gemeinde Langen, ob das Entwicklungsziel entsprechend den
Ausfiihrungen in dieser Begriindung erreicht werden kann.

5.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet mit einer GroBe von rd. 4 ha befindet sich nordwestlich der Ortslage von Langen an
der KreisstraBe 325 (Bawinkel-Langen). Es stellt im Zusammenhang mit der bestehenden
Baugebietsausweisung eine sinnvolle Anderung und Anpassung an die gewerblichen
Ansiedlungsbedirfnisse dar. Geplant ist die Umwandlung eines bestehenden industriegebietes in ein
Gewerbegebiet. Das Plangebiet wird iiber eine im Norden sowie im Siuden direkt angrenzende
GemeindestraBe an das vorhandene Offentliche Verkehrsnetz angebunden. Eine von der
Bauleitplanung losgeldste Inanspruchnahme von Freiflichen weit auRerhalb besiedelter Bereiche
findet nicht statt.

Uber das damalige MaR hinausgehende erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB sind nicht zu beschreiben, da sich die planerischen Rahmenbedingungen, die die
Umweltbelange tangieren kdnnten, nicht verdndert werden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden bei der urspriinglichen Bebauungsplanung unter
Beriicksichtigung von anerkannten BeurteilungsmafRstében bewertet. Mafnahmen zur Vermeidung,
zur Minimierung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht dokumentiert. Die Empfehlungen
reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von AusgleichsmaRnahmen.
Unter anderem sind dies weiterhin die Festsetzung einer Grinfliche (Raumstreifen; Sukzession)
sowie die Vorschrift, das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte
Dachflachenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick oberflachig oder unterirdisch zu versickern sowie
das iibrige auf den privaten Flachen anfallende Oberflichenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick
oberfldchig zu versickern.

Die Belastung durch potentielle landwirtschaftliche tmmissionen ist nach dem Grundsatz
situationsbestimmter Planung als Vorbelastung aufgrund der Lage im landlichen Raum als
Lhinzunehmen® zu beurteilen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch diese Baugebietsdnderung keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Die Durchfithrung der externen KompensationsmaBnahme iiberwacht die Gemeinde Langen als
Tréger der Planungshoheit in Abstimmung mit dem Landkreis Emsland als untere
Naturschutzbehdérde.

6. Verfahren und Abwédgung

6.1  Aufstellungsbeschluss / Auslegungsbeschluf

Der Rat der Gemeinde Langen hat am 11.07.2012 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Klein
Tirol II“ — 1.Anderung beschlossen.

Weiterhin hat der Rat der Gemeinde Langen am 07.02.2013 den Auslegungsbeschlu gefasst.

6.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 10.09.2012 bis 11.10.2012 bei der Gemeinde Langen und
bei der Samtgemeindeverwaltung Lengerich die Gelegenheit zur Einsichtnahme in die Planung sowie
AuRerung und Erorterung der aligemeinen Ziele und Zwecke der Planung. Hinweise oder Anregungen
wurden nicht abgegeben.

6.3 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB

Gemédll §4 BauGB sind die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1
BauGB zu unterrichten und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
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Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern. Die frithzeitige
Behordenbeteiligung erfolgte mit Schreiben der Gemeinde Langen vom 03.09.2012.

Wesentliche Ergebnisse der friihzeitigen Triagerbeteiligung

Industrie- und Handelskammer Osnabriick - Emsland - Grafschaft Bentheim: Mit der 1. Anderung des o.g.
Bebauungsplanes soll ein bisher ausgewiesenes Industriegebiet umgewidmet werden in ein Gewerbegebiet,
um ansiediungswilligen Firmen, die von der Gewerbeart nicht in ein Industriegebiet passen, dort entsprechende
Niederlassungsmdglichkeiten zu bieten. Im Plangebiet haben sich bereits Gewerbebetriebe, die aufgrund ihrer
gewerblichen Ausrichtung unproblematisch in ein Gewerbegebiet passen, niedergelassen. Mit der 1. Anderung
des B-Planes soll daher zur Art der baulichen Nutzung eine planungsrechtliche Anpassung erfolgen.

Industriebetriebe sind an ihren Standorten auf méglichst hohe Ausnutzungsziffern zum MaR der baulichen
Nutzung bzw. zu Emissionswerten angewiesen. In der hiesigen Wirtschaftsregion werden entsprechende
Gebiete, die diese hohen Nutzungsmerkmale erméglichen, immer knapper, da eine stadtebauliche
Vertraglichkeit mit benachbarten Nutzungen oft nicht zu erreichen ist bzw. mégliche Flachen in
Aufienbereichen anderen planerischen Nutzungsvorgaben unterliegen. Fur industrielle Produktionsfirmen
kénnen daher nicht mehr in allen Gemeindegebieten geeignete potentielle Flachen angeboten werden. Da aber
industriefle Unternehmen unbedingt auf Standorte angewiesen sind, die keinen Restriktionen unterliegen, ist es
im wirtschaftsférdernden Sinne von Bedeutung, dass Kommunen, die entsprechende Gebiete noch anbieten
kénnen, diese auch ausweisen. Bereits ortsansassige Unternehmen aber auch Neugrindungen von
Uberregional tatigen Industrieunternehmen werden auf diese qualifizierten Flachen aufmerksam und siedein

. sich neu an oder verlagern ihre Standorte dorthin. Dieses ist - auch im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 a u. ¢ BauGB
- Wirtschaftsférderung und fihrt zur Schaffung, Sicherung und Erhalt von Arbeitsplatzen in der
Arbeitsmarktregion.

Daher regen wir generell an, wenn die stadtebaulichen Méglichkeiten bestehen, dass die Kommunen im
Rahmen ihrer Bauleitplanung auch Industriegebiete oder zumindest eingeschrankte Industriegebiete
ausweisen, damit Neuansiedlungen erfolgen kénnen bzw. keine betrieblichen Abwanderungen erfolgen mussen
und in der hiesigen Wirtschaftsregion auch noch industrielie Produktionsverfahren méglich sind.

Letztlich fuhren die Betriebsansiedlungen Uber entsprechend interessante Standortangebote auch zur Starkung
der Wirtschaftskraft einer Kommune. Daher werden Industriegebietsausweisungen im Eignungsfall von uns
sehr begrift.

Solite allerdings - wie offensichtlich in diesem Fall - keine Nachfrage von emissionsstarken Betrieben nach
entsprechend nutzbaren Fléchen in der Gemeinde bestehen, jedoch ein akuter Ansiedlungsbedarf bei nicht
wesentlich beléstigenden Gewerbebetrieben vorhanden sein, ist es - auch im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB (Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwickiung im Einklang mit wirtschaftlichen
Anforderungen) - folgerichtig, wenn die Gemeinde eine Umwidmung der Nutzungsart vornimmt, um
nachfragenden Betrieben eine Ansiedlungsmoglichkeit zu geben und um Abwanderungen in andere
Kommunen zu verhindern. Bei dieser PlanungsmaRRnahme handelt es sich daher ebenfalls auch um eine
wirtschaftsférdernde Mafinahme im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 a u. ¢ BauGB. Wir regen zur vorliegenden
Planung aus den bekannten stadtebaulichen Grinden an, im Plangebiet nahversorgungs- und
% zentrenrelevanten Einzelhandel sowie Vergniigungsstatten auszuschlieBen bzw. nahversorgungsrelevante
; Sortimente lediglich zur Versorgung des Plangebietes bzw. der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes
kleinflachig (Kioskgréie) zuzulassen.

Bestent fiir das Plangebiet bzw. die umgebenden Nutzungsgebiete eine ausreichende Breitbandversorgung?
Zu lhrer Anfrage in dieser 1. Beteiligungsstufe im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB nach
dem zu erstellenden Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung tragen wir keine Anregungen vor. Bitte
teilen Sie uns mit, ob unsere Anregung (Ausschluss bzw. beschrankter Ausschluss von Einzelhandel und
Vergnlgungsstétten) Eingang in den Planungsentwurf des 2. Verfahrensschrittes gem. § 4 Abs. 2 BauGB
finden wird.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Anregung, im Plangebiet nahversorgungs- und =zentrenrelevanten Einzelhandel sowie
Vergniigungsstétten auszuschlieBen bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente lediglich zur Versorgung
des Plangebietes bzw. der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes kleinflichig (KioskgroBe)
zuzulassen, wird im weiteren Verfahren durch die Gemeinde Langen gepriift. Ebenso wird die
Breitbandversorgung hinterfragt.

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen Regionaldirektion Meppen Amt fiir
Landentwicklung Meppen: ... Das Katasteramt Lingen weist aber vorsorglich darauf hin, dass die
erforderliche Bescheinigung nach Nr. 41.3 VV-BauGB wegen des Mafistabes des Bebauungsplanentwurfes
nicht erteilt werden kann. Der RegelmaBstab flir Bebauungsplane ist 1: 1000, in Ausnahmeféllen der MaRstab
1:2000.
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Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Die Hinweise werden beachtet und es wird eine
entsprechende Planunterlage der endgiiltigen Fassung des Bebauungsplanes zugrunde gelegt.

Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverband Nr. 95 "Ems I": Gegen den Bebauungsplan Nr. 18 "Klein
Tirol 1II" bestehen seitens des Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes Nr. 85 "Ems I" keine Bedenken,
da kein Gewdsser zweiter Ordnung direkt bertihrt wird. Sollte das anfallende Oberfldchenwasser einem
Gewésser zweiter Ordnung (z. B. Kaienfehngraben) zugefiihrt werden, ist hierfilr friihzeitig unter Beteiligung
des Verbandes gemaf} § 8 WHG eine entsprechende Erlaubnis zu beantragen.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie Hannover: Aus Sicht des Fachbereiches Bergaufsicht
Meppen wird zu 0.g. Vorhaben wie folgt Stellung genommen: Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Néhe des
Plangebietes verlduft eine Erdgashochdruckleitung der Open Grid Europe GmbH, Kallenbergstr. 5, 45141
Essen. Bei dieser Leitung sind Schutzstreifen zu beachten. Die Schutzstreifen sind von jeglicher Bebauung und
von tiefwurzelndem Pflanzen bewuchs frei zu halten. Bitte beteiligen Sie das Unternehmen am weiteren
Verfahren, damit ggfls. Erforderliche AbstimmungsmaRnahmen rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Weitere
Anregungen oder Bedenken aus Sicht unseres Hauses bestehen unter Bezugnahme auf unsere Belange nicht.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
PLEdoc GmbH wurde am Verfahren beteiligt und hat mitgeteilt, dass Versorgungseinrichtungen u.a. der
Open Grid Europe GmbH nicht betroffen sind.

Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverband 99 “"Untere Hase": Seitens des Unterhaltungs- und
Landschaftspflegeverbandes 99 "Untere Hase" bestehen gegen die Anderung des o0.g. Bebauungsplanes Nr.
18 der Gemeinde Langen keine Bedenken, da der Planbereich auRerhalb des Verbandsgebietes des
Unterhaltungs- und Landschaftspfiegeverbandes 99 "Untere Hase" liegt.

Sollten dennoch fir Anlagen des Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes 99 “Untere Hase"
nachweislich Erschwernisse, Beeintrachtigungen oder Schaden auftreten, wird der Verband diese nach seiner
Satzung und den damit verbundenen Veranlagungsregeln sowie dem Niedersachsischen Wassergesetz in
Rechnung stelien.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Handlungsbedarf ist jedoch nicht zu erkennen, da aus der Vergangenheit keine Hinweise auf
Erschwernisse, Beeintrichtigungen oder Schidden an Anlagen des Unterhaltungs- und
Landschaftspflegeverbandes 99 "Untere Hase" bekannt sind.

Ericsson Services GmbH: In Bezug auf Ihr Schreiben vom 03.09.2012 bitten wir Sie folgende Richtfunktrasse
bei Ihren Planungen zu beriicksichtigen.

Gaul3-Kriiger-Koordinaten: RW 2587444 HW 5820581 und RW 3404863 HW 5829340. in diesem Verlauf ist in
der Trassenbreite von insgesamt 50m eine Bebauung mit hohen Hindernissen zu vermeiden, um Stérungen
des Richtfunks auszuschlieBen.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die
Richtfunktrasse liegt nach Abgleich der vorgelegten Ubersichiskarte mit den vorhandenen
Kartengrundlagen etwa 150 m siidlich des Geltungsbereiches. Die Planungen berilhren daher nicht den
Verlauf der Richtfunktrasse so dass Stérungen ausgeschlossen werden kénnen.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Osnabriick: gegen die 0. g. Planung werden von Seiten des Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamtes Osnabriick Bedenken erhoben.

Betriebsieiterwohnungen

Angesichts der Errichtung von "Betriebsleiterwohnungen” in Gewerbegebieten / Industriegebieten werden dem
Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Osnabriick haufig Beschwerden im Hinblick auf Umweltbelange (Larm,
Gerlche etc.) vorgetragen. In diesem Zusammenhang ist in den textlichen Festlegungen verbindlich
festzusetzen, dass Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter in dem Plangebiet unzuldssig sind. Fir Gewerbebetriebe bedeutet die Zulassung von
Betriebsleiterwohnungen im Plangebiet eine immissionsschutzrechtliche Entwertung.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Schon nach dem Aktuellen Bebauungsplan sind
»Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Industriegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,”
zugelassen. Im Zuge des damaligen Aufstellungsverfahrens wurden seitens des Gewerbeaufsichtsamtes
mit Schreiben vom 20.08.2008 keine Bedenken erhoben. Da es sich nunmehr um eine Abstufung und
Umwandlung in ein Gewerbegebiet handelt und es in der Vergangenheit keinerlei Beschwerden gegeben
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hat hilt die Gemeinde Langen an der Zulissigkeit von ,Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,” (vgl. §8 Abs.3 Nr.1 BauNVO) im
zukiinftigen Gewerbegebiet fest.

In den weiteren eingegangenen Stellungnahmen wurden keine abwégungsrelevanten Hinweise,
Bedenken oder Anregungen ge#duBert. Anregungen hinsichtlich des Untersuchungsumfanges des
Umweltberichtes wurden nicht gegeben.

7. SchluRbemerkung/Abwagqung

Die Gemeinde Langen als Triager der Planungshoheit sichert mit der bauleitplanerischen
ErschlieBung in dem von diesem Plan erfassten Bereich eine geordnete stadtebauliche Nutzung und
Entwicklung. Die privaten als auch offentlichen Belange sind beriicksichtigt worden. Ein
kompensationspflichtiger Eingriff wurde nicht festgestelit. Der Bebauungsplan ist auch im Sinne des
Artenschutzes vollzugsfahig. Der Forderung des §1 Abs. 5 BauGB, mit dem Bebauungsplan eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern sowie die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, ist durch die
vorgenommenen Flachenzuweisungen und Festsetzungen ausreichend Rechnung getragen.
Nachteilige Auswirkungen lassen sich nach Auffassung der Gemeinde Langen in allen Bereichen
nicht erkennen.
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